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I WESENTLICHE INHALTE, ZIELE UND AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1 Planungsanlass, Planungsziele, Verfahren

1.1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Die Hattersheimer Wohnungsbaugesellschaft plant die stadtebauliche Entwicklung des Gebietes
An der Urbansmiuhle 2-7. Fir das Gebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplanes Nr. N 87 vor.
Das aktuelle Bebauungs- und ErschlielBungskonzept weicht von den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ab. Weiterhin hat sich mit Konkretisierung der Planung ein Wechsel der
Gebietsart in Teilbereichen ergeben. Zusatzlich sind neue Anforderungen aufgrund des
Hochwasserschutzes in die Planung zu integrieren. Dariber hinaus sind Anpassungen des
Planes und der textlichen Festsetzungen erforderlich. Daher ist die Anderung des
Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung
Wesentliche Ziele der Planung sind:

- Entwicklung eines gemischt und wohnbaulich genutzten Stadtquartiers mit Schaffung von
Wohnraum in Innenstadtndhe und der N&he zu S-Bahn-Haltepunkten unter Anpassung
des Bebauungs- und ErschlielBungskonzeptes.

- Stadtebaulich geordnete Wiedernutzung und Neustrukturierung des Gebietes der
ehemaligen Urbansmihle unter Erhaltung der historischen Hofsituation und Ergénzung
durch Neubebauung.

- Festsetzung einer gebietsvertraglichen baulichen Nutzungsdichte.

- Sicherung eines vertraglichen Nebeneinanders der vorhandenen und geplanten Nutzung
unter Berlcksichtigung der Belange von Larm- und Immissionsschutz.

- Sicherung und Entwicklung einer Mindesteingriinung zur gestalterischen Einbindung der
Bebauung in die Umgebung.

- Berlicksichtigung der Anforderungen des Hochwasserschutzes.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB liegen wie nachfolgend
dargestellt vor:

- §13a Abs. 1 Satz 1 BauGB:

Beim Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur
Umnutzung und Wiedernutzbarmachung innerstadtischer Grundsticke.

- §13a Abs. 1 Satz 2 BauGB:
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Die zulassige Grol3e der Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt deutlich
hinter der Grenze von 20.000 m2 nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zurtck.

Ein enger sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit der Aufstellung
anderer Bebauungsplane der Innenentwicklung geméaf § 13a BauGB besteht nicht.

- §13a Abs. 1 Satz 4 BauGB:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
begrindet.

- §13a Abs. 1 Satz 5 BauGB:

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder von Vogelschutzgebieten im Sinne des
BNatSchG bestehen nicht.

Die Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB bedeutet, dass nach den Vorschriften
des § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB

- von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
- vom Umweltbericht nach § 2a BauGB,

- von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogene
Informationen verfligbar sind sowie

- von der Zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen wird und
- 8 4c BauGB (Uberwachung von erheblichen Umweltauswirkungen)

nicht anzuwenden ist.

Gleichwonhl sind im Verfahren nach § 13a BauGB die speziellen Umweltauswirkungen (z.B.
Larmschutz) der Festsetzungen zu ermitteln und zu bewerten (vgl. Kap. 5 und 6).

2 Plangebiet

2.1

Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im sldlichen Bereich des Stadtteils Hattersheim, westlich des
Schwarzbaches und 6stlich der StraRe Hessendamm (L 3011).

Status:
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches?
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die StraRe Sidring,

- im Osten durch den Schwarzbach,

- im Siden durch die angrenzende Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
N 88 und

- im Westen durch die Stral3e Hessendamm.
Der Geltungsbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,1 ha.

Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Hattersheim, Flur 8:

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Wiedergabe, maRgebend ist die Abgrenzung in der Planzeichnung)
Gemarkung Hattersheim, Flur 8
43/14 43/18 43/19 43/20 43/21
43/22 43/23 43/24 43/25 43/26
43/27 43/28 43/29 43/30 43/31
43/32* 43/34* 43/35 46/1* 74/4*
1 Luftbild Uber Planungsverband FrankfurtRheinMain: http://mapview.region-

frankfurt.de/maps/?lang=de&app=RegioMap , 11.05.2015.
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(* Flurstiicke liegen nur teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes)

Die genaue Grenze des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung.

2.2 Vorhandene Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet umfasst den Bereich der ehemaligen Urbansmihle sowie einen Parkplatz im
Norden. Von den Geb&uden der ehemaligen Urbansmiihle bestehen noch drei Gebaude, ein
Wohnhaus, das alte MUhlengeb&aude sowie eine Villa, die teilweise durch verschiedene Firmen,
z.B. eine Medienagentur, genutzt wird.

Durch das Plangebiet verlauft die ,Anton-Hattemer-Stral3e®, die das Plangebiet selbst sowie Uber
eine ,Notzufahrt“ auch das Gebiet des sldlichen Mihlenviertels direkt an den Siudring in das
stadtische Verkehrsnetz anbindet.

Entlang der StralRenverkehrsflachen zum Hessendamm, dem Sudring sowie der Anton-Hattemer-
Stralle Dbefinden sich stralenbegleitende Baumreihen. Die Baumreihe entlang des
Hessendamms aus Platanen und Ahorn pragt mit der westlich des Hessendamms vorhandenen
Baumreihe das Stral3enbild des Hessendamms. Des Weiteren befindet sich direkt angrenzend
an den Hessendamm eine Larmschutzwand von ca. 250 m Lange.

Entlang der westlichen und nérdlichen Grenze des Plangebietes befinden sich aufgrund des
Hohenunterschiedes von ca. 1 - 2 m zwischen der Hohenlage des Hessendamms, des Sidrings
und des Plangebietes Bdschungen. Das Plangebiet selbst weist ein leichtes Nord-Sid-Gefélle
sowie ein West-Ost-Gefélle zum Schwarzbach auf.

2.3 Umgebung des Plangebietes

Direkt 6stlich angrenzend an das Plangebiet flie3t unterhalb der Béschung zum Plangebiet der
Schwarzbach als Gewasser Il. Ordnung. Daran schlief3t dstlich angrenzend der Regionalpark als
Grinzug an, in dem entlang des Schwarzbaches ein Fu3- und Radweg (Regionalparkweg)
verlauft.

Westlich das Plangebietes und des Hessendamms befinden sich das Nahversorgungszentrum
Hattersheim Sid mit Einzelhandelsnutzungen und Parkplatzflachen sowie Wohn- und gemischt
genutzte Bebauung im Bereich der ehemaligen Schokoladenfabrik.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich entlang des Hessendamms ein vier-
geschossiger geschlossener Gebaudekomplex als Riegelbebauung mit Seniorenwohnen und
einer Pflegeeinrichtung. Dahinter befindet sich eine Uberwiegend drei- bis vier-geschossige
Wohnbebauung, Giberwiegend im Mehrfamilienhausbereich.

Nordlich wird das Plangebiet durch die Strale Sddring begrenzt, an die sich ein
Naherholungsbereich mit Kleintierpark anschlief3t.
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3 Planungsgrundlagen

3.1 Entwicklung aus dem Regionalen Flachennutzungsplan

Der Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP) stellt die Flachen des Plangebietes als gemischte
Bauflachen, geplant dar. Diese stellen zugleich die regionalplanerische Festlegung von
Siedlungsflachen dar.

\
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7 /\ \
F, 7 >

3 4
Abbildung 2:  Auszug Regionaler Flachennutzungsplan (RegFNP), Planungsstand: 31.12.2014.

Gemall Ziel Z 3.4.1-3 hat die bauleitplanerische Ausweisung von Wohnbau-, gemischten
Bauflachen und Sonderbauflachen sowie dazugehérigen kleineren gewerblichen Bauflachen
innerhalb der in der Karte ausgewiesenen ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand und Planung“ zu
erfolgen. Gemal} Ziel Z 3.4.1-4 soll der Bedarf an von Flachen fur Wohnsiedlungszwecke
vorrangig im zentralen Ortsteil innerhalb der ,Vorranggebiete Siedlung, Bestand® sowie in den
ausgewiesenen ,Vorranggebieten Siedlung, Planung® gedeckt werden. Eine Eigenentwicklung ist
aber auch in nicht-zentralen Ortsteilen mdglich. Die Innenentwicklung soll Vorrang vor der
Entwicklung neuer Siedlungsgebiete haben.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung weichen damit
von den Darstellungen des RegFNP im Bereich des geplanten Wohngebietes ab. Da die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht parzellenscharf sind und es eine Arrondierung
der stdlich des Plangebiets bereits bestehenden Wohnnutzungen darstellt, wird die Abweichung
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als vertretbar angesehen. Weiterhin kann der Bebauungsplan gemaf § 13a Abs. 2 BauGB von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen und aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes fur
den Bereich des festgesetzten Wohngebietes (Anderung von gemischter Bauflache in
Wohnbauflache) kann nachgelagert erfolgen.

Gemal Ziel Z 3.4.1-9 sind im Rahmen der Bauleitplanung fur verschiedene Siedlungstypen
Dichtevorgaben in Bezug auf die Entwicklung von Wohnbauland (,Bruttowohnbauland®)
einzuhalten.

Das Plangebiet besitzt eine eigenstéandige ErschlieBung an den Sidring und ist als eigenes
Quartier an diesen angebunden. Der néchstgelegene S-Bahn-Haltepunkt sowie Busbahnhof
befindet sich in ca. 300 m fuBlaufiger Entfernung. Somit sind im Einzugsbereich vorhandener
oder geplanter S- und U-Bahn-Haltepunkte 45 bis 60 Wohneinheiten je ha fur das Plangebiet
einzuhalten.

Mit Festsetzung eines prozentualen Anteils von Wohneinheiten je 100 m? Baugrundstick kann
im Geltungsbereich der obere Dichtewert eingehalten werden (vgl. Kap. 5.6).

Betreffend die Auslegung des Ziels zur unteren Grenze der Dichtewerte werden keine Fest-
setzungen im Bebauungsplan getroffen. Dies wird folgendermaf3en begrindet:

- Es ist nicht davon auszugehen, dass es aufgrund der innerstadtischen Lage zu einer
reduzierten Dichte kommt. Dies wird zudem durch die Entwicklungsabsichten der Stadt
Hattersheim zur Lenkung einer héheren wohnbaulichen Dichte entsprechend der Ziele und
Grundsatze des Regionalen Flachennutzungsplans in der Nahe von S-Bahn-Haltepunkten
unterstitzt (Schwerpunktverlagerung der Wohnbauentwicklung).

- Weiterhin besteht ein anhaltend hoher Bedarf an Wohnbauflachen, so dass

- die Aufteilung der Wohngebiete und die Festlegung der Baugrenzen sowie die
Festsetzung der Geschossflachenzahl auf eine héhere wohnbauliche Dichte, geman
dem stadtebaulichen Konzept, ausgelegt sind;

- die Grundstiicke im Plangebiet sich Uberwiegend in der Hand einer stadtischen
Wohnungsbaugesellschaft befinden (keine weiteren privaten
Grundstuckseigentimer; Grundstiick des Versorgungstragers mit Trafostation sowie
Grundsticke im Eigentum der Stadt Hattersheim, wobei von den geplanten
Baugebieten lediglich ein Randbereich des Mischgebietes betroffen ist), deren
geplantes stadtebauliches Konzept eine Einhaltung der unteren Dichtewerte vorsieht.
Aufgrund der Trégerschaft durch die stadtische Wohnungsbaugesellschaft ist davon
auszugehen, dass die Umsetzung des geplanten stadtebaulichen Konzeptes, mit
Einhaltung der unteren Dichtewerte, erfolgt.

Hochwasser/Uberschwemmungsgebiet

Teilbereiche im o6stlichen Plangebiet befinden sich innerhalb des Vorbehaltsgebietes fir
vorbeugenden Hochwasserschutz. In der Bauleitplanung ist darauf zu achten, ,dass durch
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Bauvorsorge dem Hochwasserschutz Rechnung getragen wird“2. Weiterhin sind gemaR
Grundsatz G 6.3-3 Nutzungen in hochwassergeféahrdeten Bereichen so auszugestalten, dass
Hochwasserschaden vermieden oder minimiert werden (vgl. Kap. 3.4).

Durch die Planung werden die Belange des Hochwasserschutzes beriicksichtigt.

3.2 Bestehendes Baurecht

Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht der seit 2008 rechtskraftige
Bebauungsplan N 87 ,An der Urbansmihle®. Dieser setzt die Flachen im Plangebiet als
Mischgebiete fest. Weiterhin trifft der Bebauungsplan u.a. Festsetzungen zum Malf3 der baulichen
Nutzung (Grund- / Geschossflachenzahl, Anzahl der Vollgeschosse), zu uberbaubaren
Grundstucksflachen sowie zu Verkehrsflachen und grinordnerischen Festsetzungen.
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Abbildung 3: rechtskréaftiger Bebauungsplan N 87 mit Uberlagerung des Geltungsbereichs der 1. Anderung
(rote Abgrenzung)

2 Regionalverband FrankfurtRheinMain (2010): Regionalplan Siidhessen / Regionaler Flachennutzungsplan 2010,
Grundsatz 6.3.-13, S. 108.

Status: Erneuter Entwurf Projekt: PKO 15-008 Stand: 27.01.2017 Seite: 10 von 49
Bearbeitung:  FIRU mbH - Forschungs- und Informationsgesellschaft fiir Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstrale 25 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 87 ,,An der Urbansmiihle, 1. Anderung* Begriindung

Im gesamten Plangebiet ist eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Am Rand des
Plangebietes werden im ndrdlichen Mischgebiet Ml 1 sowie im 6stlichen Mischgebiet Ml 2 zum
Schwarzbach eine Il — V-geschossige bzw. eine IV — VI-geschossige Bebauung festgesetzt. Im
Ubrigen Plangebiet ist eine dreigeschossige Bebauung zuldssig. Die nicht als Uberbaubare
Grundstucksflachen oder als Flachen fiir Nebenanlagen festgesetzten Flachen sind als private
Grunflachen festgesetzt. Zum Schutz vor Larmimmissionen sind entlang des Hessendamms eine
Larmschutzwand sowie im Plangebiet Larmpegelbereiche festgesetzt.

Ein kleiner Teilbereich des Plangebietes befindet sich im Bereich des seit 2011 rechtskraftigen
Bebauungsplanes N 88 ,Muhlenquartier. Dieser Uberplant in diesem Bereich den
Bebauungsplan N 87, um eine einheitliche Schallschutzanlage festzusetzen. Weiterhin wird ein
Mischgebietsgrundstiick mit in die Konzeption einbezogen. Des Weiteren wird ein Teilbereich
Uberplant, der als Grinflache festgesetzt ist und in dem die nachrichtliche Darstellung des
geplanten voraussichtlichen Retentionsraumes nach Abschluss des Anderungsverfahrens fiir das
sudliche Mihlenquartier erfolgt.

Abbildung 4: rechtskraftiger Bebauungsplan N 88 mit Uberlagerung des Geltungsbereichs der 1. Anderung
(rote Abgrenzung)

Die Anderung des Bebauungsplanes N 87 ,An der Urbansmihle, 1. Anderung“ Gberplant und
ersetzt die Bebauungsplane N 87 ,An der Urbansmuhle“ und N 88 ,Muhlenquartier” in den
Uberlagerten Bereichen.
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Westlich wurden durch den Bebauungsplan N 89 ,Hessendamm Sid“ die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zum Aus- bzw. Umbau des StraRenabschnittes der L 3011 entsprechend der
innerdrtlichen Bedeutung geschaffen. Dieser Umbau ist mittlerweile abgeschlossen. Mit der 1.
Anderung des Bebauungsplan N 87 werden randliche Teilbereiche des Bebauungsplans N 89
Uberplant und in den Uberlagerten Bereichen ersetzt. Betroffen hiervon ist die festgesetzte
offentliche Verkehrsgriinflache.

Anschluss
BPlan y

= 7

Abbildung 5: rechtskréaftiger Bebauungsplan N 89 mit Uberlagerung des Geltungsbereichs der 1. Anderung
(rote Abgrenzung)

Westlich des Hessendamms setzt der Bebauungsplan N 85 ein Sondergebiet grof3flachiger
Einzelhandel und Gebaude fir Dienstleistungsbetriebe sowie 6stlich daran angrenzend Misch-
und Gewerbegebiet fest. Der Bebauungsplan N 91 (,Schokoladenfabrik®) setzt allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete fest. Hier sollen entsprechend Wohnnutzungen, nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe sowie ergdnzenden Nutzungen wie Quartiersplatz und
Kindertagesstatte entstehen.

Status: Erneuter Entwurf Projekt: PKO 15-008 Stand: 27.01.2017 Seite: 12 von 49
Bearbeitung:  FIRU mbH - Forschungs- und Informationsgesellschaft fur Fach- und Rechtsfragen der Raum- und Umweltplanung,
SchloBstrale 25 — 56068 Koblenz — Tel.: 0261/914798-0 — FAX: 0261/914798-19 — E-Mail: FIRU-KO@FIRU-mbh.de



Stadt Hattersheim am Main
Bebauungsplan N 87 ,,An der Urbansmiihle, 1. Anderung* Begrindung

3.3 Informelle Planungen

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist Teil des stadtebaulichen Rahmenplans Hattersheim Sid, unter Fortschreibung
als stadtebauliches Vorkonzept 2010 von der Stadtverordnetenversammlung beschlossen wurde.
Nach diesem Konzept soll sich im Bereich der Urbansmuhle Mischnutzung aus Wohnen, nicht
stérenden gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen ansiedeln, die Anschluss an den
zentralen Knotenpunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs besitzen. Mit dem Bebauungsplan N 87 ,An
der Urbansmuhle“ wurde dieses Konzept planungsrechtlich umgesetzt. Mit der Anderung des
Bebauungsplans N 87 hat sich die geplante Nutzungsansiedelung hinsichtlich der konkretisierten
Nutzungen und bestehenden Bedarfe weiterentwickelt.

3.4 Fachplanungen und Fachbelange

Schutzgebiete

Im Rahmen von ,Natura 2000“ (zusammenhdngendes Okologisches Netz besonderer
Schutzgebiete innerhalb der europaischen Gemeinschaft) benannte Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) sowie europaische Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen.

Sonstige  Schutzgebiete oder Schutzobjekte wie insbesondere Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, gemall § 30 Bundeshaturschutzgesetz (BNatSchG) geschiitzte
Biotope sowie Wasserschutzgebiete sind innerhalb des Geltungsbereichs ebenfalls nicht
vorhanden.

Ostlich des Schwarzbaches befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Hessische Mainauen®
mit dem die flussnahen Bereiche als Biotope erhalten bleiben sollen. Auswirkungen der Planung
auf die Schutzziele der Landschaftsschutzverordnung sind durch die Lage auf der
gegenlberliegenden Flussseite nicht zu erwarten.
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Abbildung 6:  Auszug aus dem Landschaftsplan des Umlandverbands Frankfurt

v

Gemall Entwicklungskarte des Landschaftsplans des Umlandverbands Frankfurt (UVF) vom
Méarz 2001 wird das Plangebiet als dem bebauten Bereich zugeordnet. Als Entwicklungsziele
bzw. Regelungen und MaRnahmen ist fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets die Erhéhung
der Durchgriinung innerhalb der Siedlungsflachen — Bestand Juli 1991 — dargestellt.

Dem Ziel der Erhéhung der Begrinung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zu
grinordnerischen Maflnahmen, z.B. durch Anpflanzungsfestsetzungen und teilweiser
Dachbegriunung Rechnung getragen (vgl. Kap. 5.13).

Wasserwirtschaftliche Belange - Wasserrecht, Abstand zu Gewassern

Innerhalb  des  Plangebietes befinden sich  keine  Wasserschutzgebiete  oder
Trinkwasserschutzgebiete. Der Schwarzbach ist ein Gewasser II. Ordnung und flie3t in einem
Abstand von ca. 1,5m zur Ostlichen Plangebietsgrenze. Die Uferrandlinie (Oberkante der
Bdschung) verlauft ca. 2,0 — 3,0 m im Plangebiet. Es handelt sich um ein stark bis sehr stark
verandertes Gewasser in Bezug auf die Gewasserstrukturgtes.

Gemall § 23 des Hessischen Wassergesetzes (HWG) ist ein Gewasserrandstreifen nur fir
Gewasser im Aullenbereich erforderlich und somit nicht im Plangebiet. Weitergehende
Anforderungen und Festlegungen sind nicht bekannt.

Uberschwemmungsgebiete/Hochwasserrisikomanagement

Teilbereiche des Plangebietes befinden sich innerhalb des derzeit amtlich festgelegten
Uberschwemmungsgebietes des Schwarzbachs, das im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
zwingend zu bericksichtigen ist. In der Plankarte zum Bebauungsplan ist die Grenze des
Uberschwemmungsgebietes nachrichtlich tibernommen. Weiterhin befinden sich Teilbereiche

3 Regierungsprasidium Darmstadt (April 2013): Hochwasserrisikomanagementplan fiir das Einzugsgebiet
Schwarzbach / Taunus — Strategische Umweltprifung (SUP= - Umweltbericht), Wiesbaden.
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des Plangebietes innerhalb (berschwemmungsgefdhrdeter Gebiete. Diese wurden im
Hochwasserrisikomanagementplan zum Schwarzbach (Stand Entwurf 2011) bestimmt und sind
zur Beurteilung des Hochwasserrisikos im Plangebiet abwagend im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zu beriicksichtigen.

Die Verbote und gesetzlichen Anforderungen in Uberschwemmungsgebieten sind in den § 78
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und § 45 Hessisches Wassergesetz (HWG) festgelegt.

In Uberschwemmungsgebieten ist die Neuausweisung von Baugebieten in Bauleitplanen
untersagt. Bei der Anderung des Bebauungsplanes N 87 handelt es sich nicht um eine
Neuausweisung eines Baugebietes. Im rechtskraftigen Bebauungsplan N 87 (vgl. Kap. 3.2)
wurden bereits entsprechende bauliche MaBhahmen festgesetzt. Weiterhin wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens N 87 mit Schreiben vom 07.03.2008 eine ,Genehmigung flr
bauliche Anlagen am Gewasser” (Verlegung des Walls am Schwarzbach zur Gewinnung von
Retentionsraum) gemal § 14 Hessisches Wassergesetz von der Unteren Wasserbehorde erteilt.
Wesentliche Anderung der derzeitigen Planung ist nun nicht der Erhalt des ehemaligen
Mihlengebaudes im Bereich zum Schwarzbach, sondern durch eine Tiefgarage verbundene
Neubauten, die weiter dstlich in Richtung Schwarzbach geplant sind. Die geplanten Neubauten
sowie die mit der 1. Anderung festgesetzten Baugrenzen liegen auRerhalb der derzeit amtlich
festgestellten Uberschwemmungsgebietsgrenze.

Jedoch liegen Teilbereiche der geplanten Bebauung und der festgesetzten Baugrenzen innerhalb
der durch den Hochwasserrisikomanagementplan festgelegten tiberschwemmungsgefahrdeten
Bereiche. Die gemalRl dem Hochwasserrisikomanagementplan eingetragenen Angaben dienen
der Gefahrenhinweise. Fiur diese Bereiche ist ein baulicher Schutz gegen Hochwasser
vorzusehen. Weiterhin sind sie fir den Retentionsraumverlust durch die geplanten
Gelandeveranderungen und die Bebauung malRgebend heranzuziehen.

Zur Beurteilung der Hochwassersituation ist aus  der Risikokarte  des
Hochwasserrisikomanagementplans (vgl. Abbildung 7) ersichtlich, dass der dstliche
Plangebietsteil (dargestellt als Siedlung) unter Zugrundelegung der Werte des HQ 100 (blaue
Linie) tUberflutet wiirde. Die H6he des HQ 100 bewegt sich im Bereich des Plangebietes zwischen
96,65 m UNN bis 97,02 m UNN. Die Hohe des HQ extrem (rote Linie) bewegt sich im Plangebiet
zwischen 96,74 m UNN bis 97,18 m UNN.
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Abbildung 7:  Auszug aus der Risikokarte zum Hochwasserrisikomanagementplan Schwarzbach, 2011

Die geplanten BaumaRnahmen sind unter Berlcksichtigung der HQ100- sowie HQ extrem-
Uberschwemmungsgrenze geplant. Das Gelande soll im ostlichen Bereich zwischen der 6stlichen
Grundstiicksgrenze und der Boschungsoberkante des Schwarzbachs (bis auf den Bereich der
neu geplanten Retentionsmulde) nicht verandert werden. Die Gelandehdhe der
Wasserstandslinie des HQ 100 verbleibt in diesem Bereich (bis auf den Bereich der neu
geplanten Retentionsmulde) entsprechend dem Ursprungsgelande.

Der Retentionsraumverlust entsteht im Bereich ab der Boschungsoberkante des Schwarzbaches,
insbesondere durch die geplante Tiefgarage. Zum Ausgleich wird zwischen der
Wasserstandslinie des HQ 100 und der geplanten Tiefgarage das Gelande modelliert sowie im
siidlichen Bereich des Grundstticks eine Retentionsmulde angelegt (max. geplante Einstauhdhe
von ca. 0,2 m). Durch eine geplante Gelandehdhe von 97,3 m UNN an der Grundsticksgrenze
zum sudlichen Muhlenviertel wird ein ebener Anschluss (fir das Gehrecht) an das Muhlenviertel
gewabhrleistet sowie dem Hochwasserschutz nach Siden Rechnung getragen. Durch den
Retentionsraumausgleich ergeben sich fir die stdlich gelegenen Anrainer auf Dauer keine
negativen Auswirkungen der Hochwassersituation.

Die Mindesthohe des Erdgeschosses der geplanten Bebauung im &stliche Plangebiet soll
voraussichtlich 98,7 m GNN und der ErschlieBungsanlagen mit Anschluss an die Verkehrsflache
(StichstrafRe) mindestens 97,30 m UNN betragen. Somit liegen diese Flachen im Endausbau
oberhalb der Wasserstandslinien des HQ 100 sowie des HQ extrem. Gemal3 dieser Planung
ergibt sich kein Hochwasserrisiko nach HQ 100 und ebenso nicht nach dem Extremhochwasser.
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Im Bebauungsplan wird die zukinftige Linie des HQ 100 nach dem Retentionsraumausgleich im
Plangebiet zur Information dargestellit.

In Gesprachen mit dem Regierungsprasidium Darmstadt (obere Wasserbehorde) sowie der
unteren Wasserbehorde wurde die Situation, wie sie sich Vorort darstellt und mit der Planung
hinsichtlich der Gelandemodellierung vorgesehen ist, erdrtert. Es wurden keine Bedenken zum
Umgang mit der Hochwassersituation, den Geldndemodellierungen (in amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebieten ist das Erhohen oder Vertiefen der Erdoberflache untersagt) und
dem Retentionsraumausgleich geaulert. Der  wasserrechtliche Antrag zum
Retentionsraumausgleich wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren bei der Unteren
Wasserbehorde gestellt. Die Genehmigung zum Retentionsraumausgleich wurde mit Schreiben
vom 18.02.2016 erteilt.

Weiterhin ist im Bodschungsbereich die Pflanzung von B&umen vorgesehen. In amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist das Anlegen von Baum- und Strauchpflanzungen,
soweit diese den Zielen des vorsorgenden Hochwasserschutzes entgegenstehen, untersagt. Im
Rahmen des wasserrechtlichen Antrags zum Retentionsraumausgleich wurden die geplanten
Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
abgearbeitet.

Baugrund/Grundwasserstand

Im Rahmen einer Baugrunduntersuchung4 zum Bebauungsplan N 87 ,An der Urbansmdihle"
sowie einem ingenieurgeologischen Gutachten®> zu einer geplanten Bebauung An der
Urbansmihle 2-11 wurde festgestellt, dass sich im Bereich des Plangebietes anthropogene
Auffillungen, die sich (berwiegend aus Erdaushub mit Bauschutt (Ziegel-, Beton,
Schotterbruchstiicke, usw.) zusammensetzen®, befinden. Die inhomogenen Auffullungen sind
gemal ingenieurgeologischem Gutachten fur Grindungszwecke nicht geeignet und bedtrfen
einer Durchgriindung oder Austausch. Es werden vor dem Aushub der Baugruben und der
Fundamente eine gutachterliche abschlieRende Baugruben- und Grindungsabnahme
angemerkt.

Innerhalb des Plangebietes ist gemal den 0.g. Untersuchungen mit einem Grundwasserstand ab
3,5 — 8 m Tiefe zu rechnen. Fir den 6stlichen Bereich (6stlich der geplanten Stichstral3e) wird ein
hochster zu erwartender Grundwasserstand von 94,0 m NN und fur die Ubrigen Bereiche
entlang der Stichstrale von 92,0 m UNN festgelegt. Gemall dem Ingenieurgeologischen
Gutachten werden MafRnahmen zum Umgang mit driickendem Wasser oder aufstauendem
Sickerwasser an allen erdberthrenden Bauteilen empfohlen.

Zur Sicherung der Gebaude gegen Feuchtigkeit wird empfohlen einen Wasserstand
anzunehmen, der dem HQ 100 auf Hohe der Liegenschaft entspricht.

4 Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Partner GmbH (04.05.2007): Gutachtliche Stellungnahme —
Baugrunderkundung und Griindungsberatung, , Wiesbaden-Delkenheim.

5 KAT Umweltberatung GmbH ( 23.04.2014): Neubau von unterkellerten Reihen-, Doppel- und Mehrfamilienh&usern
»,An der Urbansmihle 2-11“ in 65795 Hattersheim — Ingenieurgeologisches Gutachten, Flérsheim-Weilbach.

6 Ebenda, S. 5.
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Altlasten

Das Regierungsprasidium Darmstadt wies in Rahmen des Bebauungsplanverfahrens auf einen
Eintrag in der hessischen Altflachendatei (ALTIS) hin:

Tabelle 2: Eintrag in der hessischen Altflachendatei (ALTIS)
Nr. ALTIS Nr. StralRe Firma
1 436.005.020-001.093 Sudring 75-79 Selbsthilfe im
Taunus e. V.

Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind bei der genannten Flache bisher nicht
bekannt.

Im Rahmen von Baugrunduntersuchungen wurden Auffillungen im Plangebiet festgestellt (vgl.
Kap. 3.4 - Baugrund/Grundwasserstand). Aufgrund der Nutzungshistorie sowie dem bereits
durchgefuhrten Verfahren zum Ursprungsbebauungsplan N 87 kann davon ausgegangen
werden, dass kein Verdacht im Hinblick auf eine mégliche Kontamination vorliegt. Hierbei kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass Schadstoffe, die innerhalb der Auffiillungen
eingelagert sind, in das Grundwasser ausgespltilt werden. In den Gutachten wird daher empfohlen
zur Eingrenzung der geplanten Standorte bei Versickerungsanlagen weitergehende
geotechnische Untersuchungen durchzufilhren und die Aufflllungen umwelttechnisch zu
bewerten oder alternativ die Auffullungen vollstandig auszukoffern und durch versickerungsfahige
Bbden zu ersetzen.

In einem Gesprach mit der unteren Wasserbehorde und dem AbwasserVerband Main-Taunus’
wurde die Situation betreffend des Umgangs mit Niederschlagswasser und den
Bodenverhaltnissen erortert. Wasserdurchlassige Flachenbefestigungen tber den Auffullungen
zur Dampfung des oberflachigen Abflusses in den Schwarzbach sind grundsatzlich méglich.
Alternativ kénnen die versickerungsfahigen Flachenbeldge mit groReren Fugen ausgestattet
werden und wenn mdglich sollen begriinte Fugen entstehen (Abbau schadlicher Substanzen
beim Einsickern). Schadstoffuntersuchungen des Baugrunds, insbesondere der Auffiillungen,
und bei Verdacht auf eine Altlast oder eine schadliche Bodenverdnderung gemaf
Bundesbodenschutzgesetz, die Ergreifung erforderlicher Sanierungs- oder Schutz- und
BeschrankungsmalRhahmen, werden - unabhangig von einer Versickerungsanlage -
vorausgesetzt.

Luftverkehr, Bauschutzbereich, Hindernisfreiheitsbereich

Bauschutzbereich

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die luftverkehrlichen Belange der angrenzenden
Landebahn Nordwest des Flughafens Frankfurt / Main zu beriicksichtigen. Entsprechend des
Planfeststellungsbeschlusses aus dem Jahr 2007 wurde im Jahr 2011 die Landebahn in Betrieb
genommen.

7 Ergebnisvermerk zum Abstimmungstermin vom 16.11.2015.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der Bauh6henbeschrankung des Bauschutzbereichs des
Flughafens Frankfurt gemaf 8§ 12 Abs. 3 Ziffer 1a LuftvVG und zwar aul3erhalb der Anflugsektoren
im Umkreis von 1,5 km bis 4,0 km Halbmesser um den Flughafenbezugspunkt 3 (FBP 3 = 100,0
m U. NN). Fir die Errichtung von Bauwerken ist die Zustimmung der Luftfahrtbehorde erforderlich,
wenn die Bauwerke eine Hohe von 125 m U.NN. lGberschreiten.

Mit einer geplanten maximalen Gebaudehdhe unter 125 m NN wird die Bauhthenbeschrankung
nicht Gberschritten.

Hindernisfreiheit

Das Plangebiet befindet sich weiterhin innerhalb des Hindernisinformationsbereiches gemaf
§ 18 b LuftVG. Die festgesetzte Hohe des geplanten Bauvorhabens durchstdf3t nicht die Hohe
der oberen Ubergangsflache zwischen H = 45 m bis H = 100 m liber dem Flughafenbezugspunkt.
Die zustandige Luftfahrtbehorde ist in weiteren Verfahren tber das Vorhaben zu informieren.
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4 Stadtebauliches Konzept

4.1 Stadtebauliches Konzept
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Abbildung 8: Lageplan stadtebauliches Konzept, Stand 08.02.2016

Im Bereich der ehemaligen Urbansmihle soll Uberwiegend ein Wohnquartier entstehen. Im
nordlichen Bereich soll ein Mischgebiet und im sutdlichen Bereich Wohnnutzungen entstehen.
Von den historischen Bestandsgebauden sollen die alte Villa sowie ein altes Mihlengebaude
erhalten und saniert werden. Die innerhalb der alten Villa bereits bestehenden Biro- und
Dienstleistungsnutzungen sollen auch weiterhin zuléssig sein. In diesem Bereich entlang der
Stichstrae ist weiterhin eine drei-geschossige Bebauung im Geschosswohnungsbau mit
ausgebauten Dach- bzw. Staffelgeschoss mit Satteldach geplant. Die Hohen der geplanten
Bebauung bewegen sich zwischen ca. 11 — 12 m Traufhéhe und ca. 17 — 19 m Firsthohe.

Zum Schwarzbach soll angelehnt an die urspriinglichen Gebaude der Urbansmuhle (Silogebaude
und neues Gebaude der Urbansmuihle mit bis zu 6 Geschossen) eine etwas héhere Bebauung
aus zwei Gebauden mit 5 bzw. 6 Geschossen und einer maximalen Hohe von ca. 23,8 m Uber
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dem geplanten Wendehammer der Stichstral3e erfolgen. Verbunden werden beide Gebaude
durch ein aus dem Erdreich ragendes Tiefgaragengeschoss (nach Westen um ca. 1,6 m) und
darunter liegendem Kellergeschoss.

Auch im Norden des Plangebietes soll eine Bebauung in héherer Verdichtung erfolgen. Geplant
ist eine L-formige Bebauung entlang des Sidrings und des Hessendamms, so dass ein den
StralBen abgewandter und abgeschirmter ruhigerer Innenbereich zum Quartier entsteht.
Weiterhin kénnen mit dieser Planung die Larmbelastungen der Gebaude im Wohngebiet
weiterhin verringert werden. Eine konkretisierte Planung liegt nicht vor. Die geplante
Erdgeschosshohe der Bebauung soll auf dem Niveau der umlaufenden Verkehrsflachen des
Sudrings von ca. 102 m UNN liegen. Von der Anton-Hattemer-Stral3e, die ca. 2 m niedriger liegt,
soll das Gelande angeschittet werden und es ist eine in das Gelande integrierte Tiefgarage
geplant.

Uber die Anton-Hattemer-StraRe wird das Plangebiet an den Sudring in das stadtische
Verkehrsnetz eingebunden. Zur Verkehrsberuhigung ist im Bereich des Anschlusses eine
Aufpflasterung der Anton-Hattemer-Strale vorgesehen. Eine direkte Anbindung an den
Hessendamm soll nicht erfolgen.

Die innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt Gber die bereits bestehende Anton-Hattemer-
Stral3e sowie eine neu zu errichtende StichstraRe. Die Anton-Hattemer-Straf3e soll im Zuge der
Planung zur ErschlieBung des Quartiers ebenso wie die neu anzulegende Stichstral3e als
verkehrsberuhigter Bereich mit einer Breite von ca. 5,5 m zurtickgebaut werden. Ein separater
Gehweg ist aufgrund der Verkehrsberuhigung im Quartier nicht vorgesehen. Die verbliebenen
Flachen des ehemaligen Flurstiicks der Anton-Hattemer-StrafRe werden den Baugrundstiicken
zugeordnet.

Weiterhin erfolgt ein Anschluss an die Notzufahrt zum Quartier des Bebauungsplans N 88.

Die privaten Stellplatze sollen entweder in Tiefgaragen oder mit Stellplatzen auf den
Grundstiicken sowie im westlichen Bereich entlang der Schallschutzwand zum Hessendamm
untergebracht werden.

Es sind drei 6ffentliche Stellplatze im siidwestlichen Plangebiet vorgesehen.

Zur fuBlaufigen Vernetzung, insbesondere zum westlich gelegenen Nahversorgungszentrum und
den Nahverkehrshaltepunkten, ist eine Fulwegeverbindung zum Hessendamm geplant. Fur
diese wird ein Durchgang durch die Schallschutzwand zum Hessendamm (mit Schleuse zum
Larmschutz) ausgestaltet werden.

Die Schallschutzwand entlang des Hessendamms soll erhalten bleiben. Um die Wartung und
Zuganglichkeit der Larmschutzwand sicherzustellen, wird diese auf einer oOffentlichen Flache
stehen.

Im Plangebiet sind zum Umgang mit dem Hochwasser Geldndemodellierungen geplant, so dass
sich kein Hochwasserrisiko fur die Gebdude in diesem Bereich ergibt und der
Retentionsraumverlust ausgeglichen wird (vgl. Kap. 3.4). In die bestehende B&schung zum
Schwarzbach erfolgen, aul3er im Teilbereich, in dem die neue Retentionsmulde ausgestaltet wird,
keine baulichen Eingriffe. Hier ist die Eingrinung mit standortgerechten Ba&umen und Strauchern
geplant.
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Entlang der Boschung des Hessendamms soll eine Baumreihe ausgebildet werden. Bestehende
Baume in diesem Bereich kdénnen integriert werden.

Des Weiteren sollen randliche Eingriinungen des Plangebietes entlang der Erschlielungsstralien
durch Baumreihen erfolgen.

4.2 Planungs- und Standortalternativen
Standortalternativen

Da es sich um die Anderung des Bebauungsplans N 87 ,An der Urbansmiihle“ mit Neuordnung
des Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptes handelt, kommen Standortalternativen nicht in
Betracht.

Planungsalternativen

Nutzungsalternativen bestehen in der Beibehaltung des Mischgebietes, wie es im rechtskraftigen
Bebauungsplan N 87 bereits festgesetzt ist. Da sich die Nachfragesituation zu Wohnnutzungen
weiterentwickelt hat, erfolgt mit der 1. Anderung eine Anpassung an die konkretisierten
Nachfragebedarfe zu Wohnen. Eine Umwandlung auch des nérdlichen Teilbereichs des
gesamten Plangebietes in ein Wohngebiet kommt aufgrund der bestehenden Larmverhaltnisse
nicht in Betracht.

Eine Planungsalternative in Bezug auf die VerkehrserschlieBung stellt das Belassen der
Ausbaubreite der Anton-Hattemer-Stral3e dar. Da die StralRe jedoch aufgrund der Quartiersgrofle,
Anzahl der anzuschlieenden Grundstiicke und beabsichtigter Qualitat im Quartier in ihrem
Ausbauzustand Uberdimensioniert ist, wird diese Alternative nicht weiter verfolgt und die Stral3e
als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden.

Planungsalternativen bestanden in der Hohe des geplanten Gebaudes im dstlichen Bereich des
Plangebietes. Im Laufe des Verfahrens wurde eine Reduzierung der Geschossigkeit von VII
zulassigen Vollgeschossen auf VI Vollgeschosse zur Reduzierung der Hohenwirkung und
Einbindung in das Stadtbild vorgenommen.

Es wurden verschiedene Planungsalternativen zum Umgang mit dem Uberschwemmungsgebiet
sowie Hochwasserrisiko gepruft. Es wurde eine Bebauungskonzeption gewahlt, die nicht
innerhalb des amtlich festgestellten Uberschwemmungsgebietes zu liegen kommt. Weiterhin
wurde mit den geplanten Gelandemodellierungen und dem Retentionsraumausgleich zum
Schwarzbach eine Variante gewahlt, bei der nur geringe Eingriffe in die Bdschung des
Schwarzbaches erfolgen. Der Retentionsraumverlust fallt dabei durch weitgehenden Erhalt des
natlrlichen Gelandes dstlich der geplanten Tiefgarage mdglichst gering aus.

5 Planinhalte
5.1  Artder baulichen Nutzung

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Im Siden des Plangebietes wird aufgrund der geanderten Entwicklungsvorstellungen zum
rechtskréaftigen Bebauungsplan N 87 ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses ergénzt die
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sudlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnnutzungen und wird unter Beriicksichtigung der
Planungsziele und den ortlichen Gegebenheiten madifiziert. Die im allgemeinen Wohngebiet
aushahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen, da sie
insbesondere aufgrund ihres Flachenbedarfs und des Verkehrsaufkommens sowie ihren
Storwirkungen dem Gebietscharakter der geplanten Nutzungen und den Entwicklungszielen
entgegenstehen.

Im WA 1 werden die gemafl BauNVO ausnahmsweise zulassigen Blronutzungen als allgemein
zulassig festgesetzt. Dies sichert die bestehenden Biro- und Dienstleistungsnutzungen, die mit
den Entwicklungsvorstellungen und dem Gebietscharakter des geplanten Wohngebietes
vereinbar sind und auch weiterhin erhalten werden sollen.

5.1.2 Mischgebiet

Die Festsetzung eines Mischgebietes entspricht inhaltlich den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes N 87 und ermdglicht die geplante gemischte Nutzung im Norden des
Plangebietes. GemaR den urspringlichen Festsetzungen werden Tankstellen und
Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Diese wirden insbesondere aufgrund ihres
Verkehrsaufkommens sowie aufgrund ihrer Storwirkungen mit der unmittelbaren Nachbarschaft
zu den geplanten Wohnnutzungen im Quartier, den Entwicklungszielen des Bebauungsplans
entgegenstehen. Aus diesem Grund sind auch Gewerbebetriebe, die der Prostitution dienen,
insb. Bordelle und bordellartige Betriebe unzulassig.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Die baulichen Ausnutzungsmdéglichkeiten der Grundstticke werden uber die Grundflachenzahl,
die Geschossflachenzahl, die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen
bestimmit.

Insgesamt wird ein etwas Uber die Obergrenzen der BauNVO hinausgehendes MaR der baulichen
Nutzung festgesetzt, da es ein wesentliches stadtebauliches Ziel ist, die Liegenschaft einer
Nachnutzung zuzufihren und sie in das bestehende stadtebauliche Umfeld zu integrieren sowie
die Wohnraumbedarfe zu decken. Unter folgenden Aspekten wird das Mal3 der baulichen
Nutzungen hinsichtlich der hohen baulichen Verdichtung gewahilt:

e Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen zur Innenentwicklung vor
AulRenentwicklung mit Nachverdichtung von innerstadtischen Flachen.

¢ Die geplante Entwicklung deckt zum einen den anhaltenden Bedarf und die die Nachfrage
nach Wohnraum in Hattersheim und dem Rhein-Main-Gebiet. Sie findet zum anderen im
raumlichen Zusammenhang der derzeitigen Entwicklungsschwerpunkte in Hattersheim
mit raumlicher Konzentration in der Nahe zum offentlichen Personennahverkehr (S-
Bahnhaltepunkt) und zu Nahversorgungseinrichtungen und Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur westlich des Hessendamms statt. Insofern tragt die Verdichtung hier einer
Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten an Knotenpunkten des offentlichen
Personennahverkehrs bei.
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e Beriucksichtigung der Ziele der Regionalplanung mit  Orientierung  der
Wohnsiedlungsentwicklung an den Achsen des OPNV und einer den
siedlungsstrukturellen Gegebenheiten angepassten hohen baulichen Dichte.

e Nachteilige Auswirkungen auf die angrenzend geplante Bebauung sowie die bestehende
Bebauung im Umfeld ergeben sich nicht. Die nach der hessischen Bauordnung
einzuhaltenden Abstandsflachen sind weiterhin uneingeschrankt nachzuweisen, so dass
ein ausreichender Abstand zwischen den einzelnen Geb&uden gegeben sein wird. Dieser
Abstand tragt den gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen Rechnung. Ebenso wird
dies durch die N&he zum dstlich angrenzenden Schwarzbach und Griinzug gewéahrleistet.

e Das stadtebauliche Konzept mit weiterhin ausreichend Freiraumen zwischen den
einzelnen Gebauden sowie der sudlich angrenzenden Bebauung wird durch die
festgesetzten Verkehrsflachen sowie die Baugrenzen gesichert, so dass ein
ausreichender Sozialabstand der Nutzungen untereinander gewahrt wird.

e Das geplante Bebauungskonzept ermdglicht die Belichtung und Besonnung der
Wohnungen von mehreren Seiten.

e Es entstehen keine Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit der Verkehrsknotenpunkte
sowie keine Auswirkungen auf andere Gebiete aufgrund von Durchgangsverkehr.
Weiterhin kdbnnen gemalf? Stellplatzkonzept die fur die Bebauung erforderlichen Stellplatze
auf den Grundstiicken in Tiefgaragen oder Stellplatzen untergebracht werden. Insofern
sind nachteilige Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr nicht zu erwarten.

e Weiterhin wird eine gute Wohnqualitdt im Quartier trotz der hohen Verdichtung
gewabhrleistet und wesentliche nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu
erwarten:

- durch die Nahe zum Schwarzbach und der angrenzenden Freiraume.

- Reduzierung der Verkehrsflachen und Aufnahme von Begriinungsfestsetzungen
mit Mindesteingriinung der Grundstucksfreiflachen sowie
Anpflanzungsfestsetzungen.

- Anteilige Dachbegriinung sowie anteilige Dachbegriinung der Tiefgaragenflachen
und damit auch Schaffung von oberirdischen ,Grinrdaumen®, die entsprechende
Klima- und Freiraumfunktionen erftllen.

- Gewabhrleistung des schonenden Umgangs mit Niederschlagswasser durch
Ruckhaltung und Einleitung in den Schwarzbach sowie erganzende MalRhahmen
durch versickerungsfahige Flachenbefestigungen und anteilige Dachbegrinung.
Dadurch erfolgt eine Reduzierung der geplanten abflusswirksamen Flachen
gegeniuber dem derzeitigen Bestand (vgl. Kap. 6.5).

5.2.1 Grundflachenzahl

Im Mischgebiet wird die Grundflachenzahl von 0,6 aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan N 87
Ubernommen. Die geplante Entwicklung ist innerhalb dieser Festsetzung realisierbar.
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Fir die allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, innerhalb der
die geplante Entwicklung realisierbar ist. Zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze und
sonstiger  versiegelter Flachen (z.B. Hauszugange) wird eine weitergehende
Uberschreitungsmaoglichkeit der zulassigen Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu
einer GRZ von 0,8 erforderlich. Mit der festgesetzten Uberschreitungsmadglichkeit wird keine
hohere Versiegelung betreffend die GRZ ermdglicht, als sie bereits mit den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans N 87 innerhalb der Mischgebiete zulassig war.

Weiterhin wird durch die grinordnerischen Festsetzungen zur Mindestbegriinung der
Grundstiicke sowie zur Begrinung der nicht durch Geb&ude und befestigte Wege Uberbauten
Teile von Tiefgaragen die Uberschreitung teilweise ausgeglichen.

5.2.2 Geschossflachenzahl

Im Plangebiet wird die GFZ orientiert an dem stadtebaulichen Konzept in Verbindung mit der
Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Festsetzungen der GFZ ermdglichen
die Umsetzung der mit dem stadtebaulichen Konzept geplanten Geschossflachen.

Fur das Mischgebiet Ml wird eine Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt. Diese gewahrleistet
die Umsetzung einer mdglichen 3-5-geschossigen Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1, WA 2.1-2.3 sowie WA 4 wird die Geschossflachenzahl von
1,4 festgesetzt. Diese gewahrleistet eine geplante Bebauung mit bis zu 4 Vollgeschossen. Im
allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird ebenso eine GFZ von 1,4 festgesetzt, um die mit dem
Konzept verfolgten Entwicklungsabsichten mit einer V- bzw. VI-geschossigen Bebauung
umsetzen zu kénnen.

Im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan N 87 werden die Geschossflachenzahlen im
Plangebiet erhoéht und dadurch die Obergrenzen der BauNVO (berschritten.

Die Uberschreitung der Obergrenze um 0,2 in den allgemeinen Wohngebieten und 0,4 im
Mischgebiet ist aus folgenden stadtebaulichen Griinden erforderlich und wird durch die oben
genannten Umstande ausgeglichen:

e Mit der Uberschreitung der Obergrenzen kann das stadtebauliche Konzept verwirklicht
werden.

- Im Mischgebiet dient dies der Umsetzung der zwingend festgesetzten 3-5-
geschossigen Bebauung mit entsprechenden Ausnutzungsmdoglichkeiten des
Grundstiicks aufgrund der Geschossigkeiten, u.a. auch zur Abschirmung der
dahinterliegenden ~ Wohnbebauung und  Schaffung  larmabgewandter
Innenbereiche.

- Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 kann durch die Uberschreitung eine an die
ursprungliche stadtebauliche Situation mit dem 6-geschossigen Mihlengebdude
(ca. 22 m hoch) und dem Silo (ca. 25 m hoch) angelehnte Bebauung umgesetzt
werden, die das ehemalige stadtebauliche Erscheinungsbild aufgreift. Hierzu soll
eine 5- bzw. 6-geschossige Bebauung (geplante Hohen ca. 20 m und ca. 23,8 m)
ausgebildet werden, deren Umsetzung die entsprechenden
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Geschossflachenzahlen erforderlich werden lassen. Durch die Baugrenzen und
die festgesetzte GRZ werden dahingehend Steuerungsmdglichkeiten getroffen,
dass ein ausreichender Abstand der Gebaude untereinander gewahrt bleibt und
eine hohere Geschossigkeit nur unter reduzierter Ausnutzung der GRZ erfolgen
kann.

- Fur den Erhalt und die Sanierung des Gebaudes im WA 2.2 wird die festgesetzte
GFZz erforderlich. Damit wird der Ausbau der bestehenden dreigeschossigen
Bebauung mit ausgebautem Dachgeschoss ermdglicht. Dabei kann nicht
ausgeschlossen werden, dass das oberste Geschoss ein Vollgeschoss wird.
Ebenso ist die Sanierung und der Erhalt der Villa im allgemeinen Wohngebiet
WA 1 beabsichtigt. Die bestehenden Geschosse sollen beibehalten werden. Dabei
kann nicht ausgeschlossen werden, dass das oberste Geschoss ein Vollgeschoss
wird. Aufgrund der Sanierung werden somit gegebenenfalls hohere
Geschossflachen erforderlich. Stadtebauliche Auswirkungen auf die angrenzende
Bebauung werden durch eine am Bestand orientierte Hohenfestsetzung gering
gehalten.

- Fur die Neuerrichtung der an die Bestandsgebaude angrenzenden Gebaude wird
ebenfalls eine entsprechende Uberschreitungsmadglichkeit aufgenommen. Somit
kann die geplante Bebauung entsprechenden Ausnutzungsmoglichkeiten ahnlich
der zu erhaltenden Bestandsgebaude zugeflihrt werden. Weiterhin wird eine in
ihrem Erscheinungsbild &hnliche Bebauung zur Erzeugung der ehemaligen
Hofsituation ermdglicht.

5.2.3 Anzahl der zulassigen Vollgeschosse/Héhe baulicher Anlagen

Im Mischgebiet wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse mit mindestens 3 und héchsten 5
Vollgeschosse in Kombination mit der Hohenfestsetzung festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht weitestgehend der Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes N 87 und
beriicksichtigt, mit der geanderten Hohenfestsetzung auf 16,5 m, eine Anderung der derzeit
Ublichen Geschosshdhen.

Im Wohngebiet WA 3 wird differenziert die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse mit 5 bzw. 6
Vollgeschossen sowie mit 20,5m und ca. 23,8 m Uber dem unteren Bezugspunkt die
entsprechenden Hohen zur Verwirklichung des stadtebaulichen Konzeptes festgesetzt. Im
rechtskraftigen Bebauungsplan N 87 waren angelehnt an den Bestand des Silogebaudes und
des neuen Muihlengebaudes 4 bzw. 6 Vollgeschosse zuziglich Staffelgeschoss ohne eine
entsprechende Hohenbegrenzung festgesetzt. Somit ergeben sich hier mit dem Staffelgeschoss
wahrnehmbar 5 bzw. 7 Geschosse. Mit der neuen Festsetzung von 5 bzw. 6 Vollgeschossen in
Kombination mit der festgesetzten Héhenbegrenzung ergeben sich insofern keine zusatzlichen
stadtebaulich relevanten Anderungen. Weiterhin besaRen die Milhlengebaude mit ca. 25 m des
Silogebdudes und ca. 22 m des neuen Mihlengebéudes entsprechend ahnliche Héhen, die im
Stadtbild wieder aufgegriffen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2.2 ist es stadtebauliches Ziel die
Bestandsgeb&ude zu erhalten und zu sanieren. Zum Erhalt der Gebaude sowie der geplanten
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Sanierungsmaflnahmen werden die Festsetzungen zur Geschossigkeit entsprechend dem
Bestand unter Bertlicksichtigung des Dachgeschossausbaus getroffen. Es werden jeweils vier
Vollgeschosse festgesetzt, um sicherzustellen, dass der geplante Dachgeschossausbau der
beiden Bestandsgeb&ude ermoglicht werden kann. Diese Festsetzung wird getroffen, da nicht
ausgeschlossen werden kann, dass durch den Dachgeschossausbau ein Vollgeschoss entsteht.
In Verbindung mit der am Bestand orientierten festgesetzten Trauf- und Firsthéhe wird eine
Mindestqualitat des stadtebaulichen Erscheinungsbildes gewaébhrleistet. Die Hohenfestsetzungen
mit einer Traufhohe von 12 m und einer Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen von 17 m
orientieren sich am baulichen Bestand unter Berlicksichtigung eines Gestaltungsspielraums. In
WA 1 besitzt der Bestand bezogen auf den unteren Bezugspunkt B 2 eine Traufh6he von
ca. 11,2 m und eine Firsthohe von ca. 16,2 m. In WA 2.2 besitzt der bauliche Bestand eine
Traufhohe von ca. 10 m und eine Firsthéhe von ca. 14,8 m, wobei die , Turmspitze“ eine Firsthéhe
von ca. 18,0 m besitzt.

Die Festsetzungen in den tbrigen Wohngebieten WA 2.1 und WA 2.3 werden orientiert an dem
bestehenden alten Mihlengebdude (drei Geschosse plus Staffelgeschoss) mit vier
Vollgeschossen getroffen. In Verbindung mit der Festsetzung zur Trauf- und Firsthéhe wird das
Erscheinungsbild der Gebaude in Bezug auf die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse zuziiglich
eines oberhalb des obersten Vollgeschosses zuldssigen Staffelgeschosses begrenzt und
orientiert sich an den Festsetzungen zu den umliegenden allgemeinen Wohngebieten
angrenzend an das Plangebiet.

Weiterhin werden mit dem Bebauungsplan differenzierte Uberschreitungsmaglichkeiten fir die
festgesetzte HOhe baulicher Anlagen, z.B. Schornsteine, Abluftrohre, Treppenhauser,
Aufzugsuberfahrten, Absturzsicherungen und Anlagen fir die Nutzung von Solarenergie
festgesetzt und auf das jeweils erforderliche Maf3 begrenzt.

5.2.4 Ho6henlage

Nach dem stadtebaulichen Konzept (vgl. Kap. 4) handelt es sich bei der geplanten Tiefgarage im
Mischgebiet um eine teilweise in das Gelande integrierte Tiefgarage. Da durch die Tiefgarage
keine zusatzlichen stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind und das Gelédnde dem Niveau
der StralRe am Sidring angepasst werden soll, wird die Gelandeoberflache flr das Mischgebiet
MI entsprechend der Hohenlage des Sidringes festgesetzt. Aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ist das Gelande niveaugleich an die umgebenden ErschlieBungsstralen
anzuschliel3en

Aus den getroffenen Festsetzungen zur Héhenlage nach § 9 Abs. 3 BauGB ergibt sich auch die
Gelandeoberflache im Sinne des § 2 Abs. 5 HBO.

5.3 Regelungen zu Garagengeschossen

Nach dem stadtebaulichen Konzept handelt es sich bei der geplanten Tiefgarage im Mischgebiet
um ein im Wesentlichen in das Gelande integriertes Geschoss als Tiefgarage, dass nicht als
Vollgeschoss ausgebaut werden soll. Im WA 3 handelt es sich um ein bis zu maximal 1,60 m tber
den Bezugspunkt innerhalb der StichstraRe herausschauendes Garagengeschoss. Mit der
Mdoglichkeit einer Uber das Gel&nde herausragenden Tiefgarage im WA 3 ergibt sich, eine positive
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Auswirkung auf das stadtebauliche Erscheinungsbild und Wohnumfeld im Quartier. Die
Tiefgaragenrampe und Zufahrt in die Tiefgarage kann ,verkirzt* werden bzw. wird auf das
Grundstiick geschoben und muss nicht, wie bei einer in das Gelénde integrierten Tiefgarage,
bereits im Bereich der nun erméglichten ,Hofsituation“ der Stichstraf3e erfolgen.

Da durch die Geschossflachen der jeweiligen Garagengeschosse keine zusatzlichen
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind, die erforderlichen Stellplatze der geplanten
Bebauung darin untergebracht werden kénnen und nicht in jedem Fall ausgeschlossen werden
kann, dass ein Garagengeschoss i.S.v. § 20 BauNVO nicht zweifelsfrei als Geschoss unterhalb
der Gelandeoberflache, sondern als Vollgeschoss anzusehen ist, werden vorsorglich
Sonderregelungen fir Garagengeschosse gemal 8 21a Abs. 1 und Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

54 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fur das Mischgebiet werden orientiert an den tberbaubaren Grundsticksflachen des N 87 die
Baugrenzen festgesetzt. Zur Anton-Hattemer-Straf3e erfolgt die Festsetzung im Mischgebiet im
Abstand von 5 m, um die geplanten Anpflanzungsfestsetzungen zur Ausbildung einer Baumreihe
umsetzen zu kdénnen. Ebenso erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen in
einem Abstand zum Siidring sowie zum Hessendamm, der die erforderlichen Anpflanzungen von
Baumreihen sowie die Gelandemodellierungen und Hohenangleichungen an die umgebenden
ErschlieBungsstralen ermdglicht.

Die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstticksflachen in den allgemeinen Wohngebieten erfolgt
differenziert, um die Bebauungsstruktur des stadtebaulichen Konzeptes zu sichern. Es wird ein
gewisser Gestaltungsspielraum festgesetzt, um Anderungen in der konkreten Lage der Geb&aude
und Ausgestaltung der Fassaden sowie ggf. zur Unterbringung von Balkonen zu ermdéglichen.
Insofern wird die Festsetzung zu differenzierten Uberschreitungen der Baulinien und Baugrenzen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes N 87 nicht ibernommen.

55 Bauweise

Entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans N 87 und des
stadtebaulichen Konzeptes wird im Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt.

Die im rechtskréaftigen Bebauungsplan N 87 im Mischgebiet MI 4 festgesetzten Hausgruppen
werden durch die offene Bauweise aufgrund des geanderten Bebauungskonzeptes mit der
Zuldssigkeit auch von Einzelgebauden und Doppelhdusern erganzt.

5.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Mit Festsetzung eines prozentualen Anteils von Wohnungen je 100 m2 Baugrundstiick in den
jeweiligen Baugebieten kann im Geltungsbereich des Bebauungsplans der obere Dichtewert
gemal Ziel Z 3.4.1-9 des RPS/RegFNP 2010 eingehalten werden (s. Kap. 3.1).

Das Plangebiet besitzt eine Gré3e von ca. 11.045 m2. Somit waren nach dem Ziel des RegFNP
im Plangebiet max. 66 Wohneinheiten zulassig.
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Tabelle 3: Herleitung der hochstzulédssigen Zahl der Wohnungen je Wohngebaude
zulassige WE im
Max. zulassige Baugebiet ohne
Geschossflache Einschrankung unter
gem. Festsetzungen | Annahme von 100 m?
des Bruttowohnflache je Faktor WE / Kontrollrech-
Bebauungsplans WE und 70% 100 m? nung Anzahl
Bezeichnung (ca. m2?) Wohnanteil im Ml Baugrundstiick WE / ha
Ml 1 4.175 29,2 0,44 18,4
WA 1 1.313 13,1 0,16 2,1
WA 2.1 1.220 12,2 0,66 8,0
WA 3 3802 38,0 0,58 22,1
WA 2.2 689 6,9 0,44 3,0
WA 2.3 1.679 16,8 0,78 13,1
Summe (ca.) 116 66

5.7 Flachen fur Nebenanlagen

Entgegen den dezidierten Festsetzungen zu Flachen fir Nebenanlagen im rechtskraftigen
Bebauungsplan N 87 werden keine dezidierten Festsetzungen diesbezuglich aufgenommen. Ein
so weitgehender stadtebaulicher Regelungsbedarf fur diese Anlagen wird nicht gesehen. Somit
sind diese innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig und kénnen gemaf’ § 23
Abs. 5 BauNVO auch auRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig sein.

Es wird jedoch eine Regelung fur Tiefgaragen innerhalb der Baugrenzen aufgenommen, um
sicherzustellen, dass innerhalb der Baugebiete in den nicht Uberbauten Bereichen ein
Erdanschluss und damit ausreichende Mdglichkeiten zur Durchgriinung und Unterbringung der
erforderlichen Mindesteingriinung des Gebietes umgesetzt werden kann.

5.8 Verkehrsflachen

Die Anton-Hattemer-StralRe wird weiterhin zur ErschlieBung des Quartiers als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Da die bestehende Ausbaubreite und Funktion der Stra3e zur
ErschlieBung des Quartiers Uberdimensioniert ist, wird die im rechtskraftigen Bebauungsplan
N 87 festgesetzte StralBenverkehrsflache verkleinert und eine Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich mit einer Breite von 5,5 m festgesetzt.

Weiterhin ist nach dem stadtebaulichen Konzept zur ErschlieBung des Gebietes eine StichstralRe
vorgesehen. Diese wird als offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
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5.9  Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur fuBlaufigen Anbindung des Quartiers an den Hessendamm wird eine O6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBweg festgesetzt. Der im rechtskraftigen
Bebauungsplan N 87 entlang des nérdlichen Mischgebietes verlaufende Ful3weg wird somit nicht
mehr erforderlich.

Zur Vorhaltung o6ffentlicher Stellplatze im Plangebiet wird eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung offentliche Parkplatze festgesetzt.

Weiterhin wird, fUr die im stadtebaulichen Konzept entlang der Anton-Hattemer-Stral3e geplanten
privaten Stellplatze, eine private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Parken
aufgenommen. In dieser werden die gemaf Stellplatzsatzung erforderlichen Stellplatze im
Plangebiet geblndelt untergebracht und auf den entsprechenden Baugrundstiicken kénnen
weiterhin ausreichende Freiflachen auch in Bezug auf die Wohnqualitat vorgehalten werden. Um
die Auswirkungen auf das Strafl3enbild durch eine Vielzahl unterschiedlicher Nebenanlagen oder
eine Aneinanderreihung von Garagen zu begrenzen, werden Uberdachte Stellplatze und Garagen
ausgeschlossen.

Zur Sicherung der bestehenden Larmschutzwand und deren Zuganglichkeit wird eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Larmschutzwand festgesetzt.

5.10 Flachen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Zur Sicherung der bestehenden Elektroschaltkasten und Sicherstellung des Anschlusses und der
Zuganglichkeit dieser an die 6ffentliche StraBenverkehrsflache wird eine entsprechende Flache
fur Ver- und Entsorgungsanlagen Elektrizitat, entsprechend der in der Ortlichkeit vorgefundenen
Lage der Schaltkasten, festgesetzt.

5.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Im Plangebiet ergeben sich durch die umliegenden ErschlieBungsstraRen sowie die nordlich
liegende Schienenverkehrsstrecke Larmeinwirkungen auf die geplanten Nutzungen. Zum Schutz
des Mischgebietes sowie der allgemeinen Wohngebiete werden im Bebauungsplan passive
LarmschutzmalRnahmen (Anforderungen an die Ausgestaltung der AulRenbauteile) festgesetzt.
Anforderungen der Art und des Umfangs ergeben sich aus den Ergebnissen des
Larmschutzgutachtens (vgl. Kap. 6.4). Dementsprechend werden fir das Mischgebiet der
Larmpegelbereich V und fur die allgemeinen Wohngebiete der Larmpegelbereich Il festgesetzt.

Wenn nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-MalRe erforderlich sind, kénnen Aus-
nahmen zugelassen werden. Dies wird insbesondere deshalb festgesetzt, da durch die
Festsetzung von passiven SchallschutzmalBnahmen in den Fassadenbereichen Kkeine
geschossweise Differenzierung erfolgt. Zum anderen kénnen durch Abschirmungen der Gebaude
andere Anforderungen erforderlich werden.

Uber die Anforderungen der Schalldd@mmmalfle der Auf3enbauteile hinaus, werden fir das
Mischgebiet weitergehende Festsetzungen getroffen. Aufgrund der Larmimmissionen sind
AuRenwohnbereiche (z.B. Balkone, Terrassen) nur an den larmabgewandten Fassadenseiten
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(abgewandt zu den Stral3en Sudring und Hessendamm) zulassig. Weiterhin wird festgesetzt,
dass in jeder Wohnung mindestens ein Aufenthaltsraum zur larmabgewandten Fassadenseite zu
errichten ist, um eine Mindestwohnqualitat zu gewahrleisten.

Die bestehende Larmschutzwand entlang des Hessendamms wird auch weiterhin zum Schutz
vor Larmimmissionen festgesetzt.

5.12 Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belastende Flachen

Die Festsetzungen eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes innerhalb der Verkehrsflachen des
rechtskréftigen Bebauungsplans N 87 sind aufgrund der Festsetzung Offentlicher
Verkehrsflachen nicht mehr erforderlich. Entsprechende Festsetzungen zur Leitungsfihrung auf
privaten Grundstiicken sind aufgrund der gednderten Konzeption auf dem privaten Baugebieten
aufgenommen. Dementsprechend wurde auch die Sicherstellung der Zuganglichkeit des
Schwarzbachs angepasst.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebiets WA 3 wird ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager aufgenommen, um die erforderlichen Leitungen in diesem Bereich
zu fuhren und ggf. notwendige Reparaturen sicherstellen zu kénnen.

Innerhalb des mit einem Gehrecht festgesetzten Bereichs im WA 3 ist die Zuganglichkeit zum
Schwarzbach Uber einen Breite von 3,0 m fur die zur Erhaltungspflicht verantwortlichen Stellen
festgesetzt. Da derzeit die Ausgestaltung und genaue Lage des Streifens von 3,0 m noch nicht
feststeht, wird ein gréRerer Bereich vorgesehen, in dem das Gehrecht von 3,0 m Breite liegen
kann.

5.13 Grunordnerische Festsetzungen

Die Festsetzung zur AuRenbeleuchtung im dffentlichen StraRenraum dient der Berlicksichtigung
des Arten- und Biotopschutzes, vor allem dem Schutz nachtaktiver Fluginsekten.

Die Festsetzung zu den zuldssigen Materialien bei Dachdeckungen dient der Vermeidung der
Eintragung von Schadstoffen in den Boden und das Grundwasser.

5.13.1 Versickerungsfahige Befestigung von Stellplatzen

Mit der Festsetzung zur Verwendung von versickerungsfahigen Befestigungen von Stellplatzen,
Zuwegungen usw. auf den privaten Flachen werden die Abflussmengen des anfallenden
Niederschlagswassers und damit die Belastungen des bestehenden Kanalnetzes bzw. auch der
Einleitemengen in den Schwarzbach als Vorfluter reduziert.

5.13.2 Dachbegriinung

Mit der Festsetzung zur Begrinung von Flachdachern sowie zur Begrinung der
Tiefgaragendacher, soweit diese nicht Uberbaut oder fur Nebenanlagen genutzt sind, werden
einerseits die Auswirkungen der zuldssigen Versiegelung auf die Abflussmengen des
Niederschlagswassers sowie die Auswirkungen auf das Klima reduziert und andererseits eine
Mindesteingriinung der Grundsticksfreiflachen sichergestellt. Fir die Begrinung wird zur
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Quialitatssicherung und Dauerhaftigkeit der Begriinung eine Mindeststarke des Substrates/der
Erdiberdeckung festgesetzt.

Sofern es sich nicht um die Dachbegrinung von unterirdischen Geschossen oder Tiefgaragen
handelt, ist die Dachbegriinung nur auf den Dachflachen der obersten Geschosse herzustellen.

5.14 Flachen und MaRnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Insgesamt wird durch die Festsetzungen zu Anpflanzungen und zum Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Geholzen den Auswirkungen durch die zulassige Versiegelung
entgegenwirkt und eine Durchgrinung des Quartiers gewahrleistet. Ortsbildpragende
Geholzbestande sollen dabei, soweit mdglich, erhalten werden.

5.14.1 Erhalt/Anpflanzung von Baumen

Die aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan N 87 festgesetzten Einzelbaumstandorte werden
nicht tbernommen, um eine gewisse Flexibilitdt der Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken
zu erhalten. Die stralRenbegleitenden Baumreihen werden durch entsprechende Festsetzungen
mit der Anderung des Bebauungsplans weiterhin gewahrleistet.

Die Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern dienen insgesamt dem Erhalt
bestehender randlicher Eingrinungen des Plangebietes und der Schaffung eines durchgriinten
Wohngebietes. Weiterhin wird bestandspragender Baumbestand insofern erhalten, dass er auf
die Begrinungsmafnahmen angerechnet werden kann. Die Festsetzungen wirken sich zudem
positiv auf die Belange von Natur und Landschaft aus.

Im Bereich vorhandener oder geplanter unterirdischer Leitungstrassen sollten zum Schutz vor
Leitungsschéaden entsprechende Sicherungsmafinahmen, z.B. Verwendung nur flachwurzelnder
Geholze, Wurzelschutzfolien, usw., getroffen werden.

Fur die Gestaltung von Stellplatzanlagen mittels Begriinung gelten die Regelungen der
Stellplatzsatzung der Stadt Hattersheim am Main.

5.14.2 Mindestbegriinung der privaten Freiflachen

Die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes N 87 mit privaten Grunflachen wird durch
eine Festsetzung zur Begriinung der durch die GRZ nicht ausgenutzten Grundstiicksfreiflachen
(mindestens 20 % des Baugrundstiickes) ersetzt. Damit wird weiterhin eine entsprechende
Begriinung der  Grundstucksfreiflachen sichergestellt. Die Festsetzung des
Ursprungsbebauungsplanes wird dahingehend korrigiert, dass diese Flachen als Flachen des
Baugrundstiicks bei der GRZ-Berechnung angerechnet werden kénnen. Um eine ausreichende
Mindestqualitat der Eingriinung sicherzustellen, ist je angefangene 300 m2 des Grundstiicks ein
Einzelbaum anzupflanzen bzw. zu erhalten.
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5.15 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzung zur Dachform stellt in den Bereichen mit Flachdach oder flachgeneigten Dachern
sicher, dass fur eine Dachbegrinung geeignete Dachformen verwirklicht werden. In den
Bereichen mit Satteldach wird eine der urspringlichen Bebauung im Bestand angepasste
Dachform festgesetzt. Die Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans N 87 wird
dahingehend um Satteldacher erganzt und bei der Dachneigung von Flachdachern angepasst.

Die Begrenzung der maximalen Héhe von Einfriedungen stellt sicher, dass die Aufenthaltsqualitat
und der offene Charakter der 6ffentlichen Verkehrsflachen, insbesondere im Bereich der
StichstralRe, gewahrleistet bleiben und nicht durch zu hohe Einfriedungen in der Wahrnehmung
als Aufenthaltsbereiche beschréankt werden. Zudem wird der sozialen Kontrolle im Stral3enraum
sowie den Sicherheitsbedirfnissen der Eigentiimer Rechnung getragen. Die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans N 87 werden der Zielsetzung entsprechend angepasst.

Durch die Festsetzungen zu Werbeanlagen werden ebenfalls stadtgestalterisch nicht gewollte
Auswirkungen vermieden, die z.B. durch eine Vielzahl unterschiedlicher Werbeanlagen entstehen
kénnen. Es sind daher nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung als Eigenwerbung fir
ansassige Einrichtungen und Betriebe zulassig.

Weiterhin missen die an Gebauden angebrachten Werbeanlagen und Firmenaufschriften
vollflachig an der Fassade untergebracht werden. Die Werbeanlagen dirfen um ihre
Konstruktionsstarke (z.B. Starke der Leuchtschrift) aus der Fassade hervortreten. Werbeanlagen
und Firmenaufschriften auf Dachflachen oder am Dachrand, Skybeamer, Billboards oder sonstige
Werbung mit bewegtem, laufendem, blendendem oder blinkendem Licht, Bildern usw. sowie
Fahnenmasten sind nicht zuldssig, um insbesondere Ablenkungswirkungen fur
Verkehrsteilnehmer auf dem Hessendamm und Sidring sowie die angrenzenden Wohngebiete
zu vermeiden.

Die Gestaltung der Stellflachen fur Mall- und Abfallbehdlter dient der optischen Abschirmung der
Millsammelplatze vom StraRenraum und dem Grundsticksbereich. Die Dachbegriinung
eingehauster Miill- und Abfallbehalter wirkt sich positiv auf das Klima aus und bindet die Standorte
optisch in das Umfeld ein.

Mit Ausschluss oberirdisch gefuhrter Niederspannungsfreileitungen soll die beabsichtigte
gestalterischen Qualitdt und Aufenthaltsqualitat des offentlichen StralRenraumes gesichert
werden.

Durch die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden Beeintrachtigungen, insbesondere des
StralRen- und Ortshildes, vermieden. Weitergehende Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans N 87, z.B. zur Gestaltung von Neubauten mit Lochfassaden, Sockel, Fenster,
Farbgestaltung usw. werden nicht Gbernommen, da sie stadtebaulich nicht fur erforderlich
gehalten werden und ein Gestaltungsspielraum gewéhrleistet bleiben soll.
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6 Auswirkungen der Planung

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Mit der Anderung des Bebauungsplanes werden die bereits bestehenden Planungen an das neue
Bebauungs- und ErschlieBungskonzept angepasst. Es entstehen keine stadtebaulichen
Auswirkungen, die wesentlich tGber das urspriingliche Konzept hinausgehen. Weiterhin wird mit
den Festsetzungen eine an das urspriingliche stadtebauliche Erscheinungsbild angelehnte
,Hofsitutation“ durch die Stichstralie sowie die 6stlich im Plangebiet angelehnte Geschossigkeit
an das alte Silogebaude und Mihlengebaude aufgegriffen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird zudem die Sicherung eines vertraglichen
Nebeneinanders der Nutzungen und des Verkehrs gewahrleistet. Weiterhin wird dem Bedarf nach
Wohnraum in Hattersheim Rechnung getragen. Durch die Uberwiegende Nachnutzung
disponibler Flachen im Siedlungsgeflige kann zudem der Flachenneuinanspruchnahme
insbesondere im AulRenbereich entgegengewirkt werden.

6.2  Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich Eingriffe durch eine zukinftige
Bebauung entsprechend dem zuldssigen Mal3 der baulichen Nutzung. Gemafl § la Abs. 3
BauGB ist ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich,
soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuléssig war.
Unabhéngig davon erfolgt eine qualitative Beschreibung und Bewertung der derzeitigen
Strukturen im Plangebiet.

Die durch die Planung als MafRnahme der Innenentwicklung bedingte Revitalisierung von Flachen
vermindert die Inanspruchnahme neuer Flachen, inshesondere im Aufl3enbereich, und leistet
damit einen Beitrag zum Schutz von Natur und Landschatft.

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage in Hattersheim. Derzeit wird es im Norden
als Parkplatz genutzt. Dieser ist asphaltiert und wird durch einen Geholzstreifen entlang des
Sidrings und Hessendamms sowie der Anton-Hattemer-Stralie eingegrunt.

Weiterhin befindet sich entlang der westlichen Grenze des Plangebietes eine Baumreihe hinter
der Schallschutzwand, die den StraRenverlauf des Hessendamms begleitet und diesen mitprégt.

Entlang der durch das Plangebiet verlaufenden Anton-Hattemer-Strale befinden sich im
Randbereich der Grundstiicke Baum- und Geholzstreifen.

Im Suden des Plangebietes befinden sich Brachflachen und drei Bestandsgeb&ude der
ehemaligen Urbansmihle, die teilweise durch gewerbliche Nutzungen genutzt werden. Die Villa
ist durch umgebende Griin- und Gehdlzflachen eingegriint.

Entlang der dstlichen Grenze des Plangebietes zum Schwarzbach gibt es derzeit keine
uferbegleitende Vegetation.

Aufgrund der typischen Siedlungsnutzung und Vegetation kann in Bezug auf die Artenvielfalt, die
Besonderheiten an Arten sowie die Empfindlichkeit an Beeintrdchtigungen nur eine geringe
Bedeutung des Plangebietes festgestellt werden.
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Der Boden im Bereich der bestehenden Bebauung und der Brachflachen ist in seinen Funktionen
durch die vorangegangen Befestigungen und Versiegelungen sowie den Abbrucharbeiten,
Verdichtung und den Ablagerungen von Schutt stark gestort. Die Erflllung oder teilweise
Erfillung der Bodenfunktionen ist nur noch auf untergeordneten Teilflachen mit offenem
Bodenanschluss vorzufinden.

In der Summe kann das gesamte Plangebiet durch die ehemaligen und teils bestehenden
Nutzungen als erheblich vorbelastet eingestuft werden.

Im Vergleich zum Ist-Zustand ergeben sich mit der Planung teilweise Verluste der bisher
vorhandenen Vegetations- und Gehdlzstrukturen im Plangebiet. Dem stehen positiv die
Begriinungsfestsetzungen des Bebauungsplans mit Dachbegriinung bei Flachdachern von
mindestens 70 %, Neuanpflanzung von Baumen und teilweise wasserdurchlassige Ausfiihrungen
von Befestigungen sowie die Ruckhaltung von Niederschlagswasser auf den privaten
Grundstiicken mit gedrosselter Einleitung in den Schwarzbach und die Pflanzgebote gegenliber.

Durch die bestehenden ErschlieBungsstralen, ehemalige Bebauung, Zuwegungen, den
Parkplatz im Norden usw. sind Teilflachen bereits versiegelt. Die Gesamtversiegelung innerhalb
des Plangebietes durch o6ffentliche Stral3en, private Erschlieungen, Stellplatze, bauliche
Anlagen usw. betragt im Bestand ca. 7.225 m? (ca. 65 %).

Entsprechend des ZulassigkeitsmaRstabes des rechtskraftigen Bebauungsplanes N 87 ,An der
Urbansmiuhle® sind Eingriffe im Plangebiet planungsrechtlich bereits zulassig. Der rechtskraftigen
Bebauungsplanes N 87 setzt eine Grundflachenzahl von 0,6 im Plangebiet fest. Ferner dirfen
weitere 20 % der Grundstlcksfreiflachen durch Stellplatze und Nebenanlagen versiegelt werden.

Durch die Anderung des Bebauungsplan N 87 wird der ZulassigkeitsmaRstab in Bezug auf die
GRZ nicht wesentlich verandert. Es ist weiterhin eine GRZ von 0,6 im Mischgebiet festgesetzt.
Ferner durfen weitere 20 % der Grundsticksfreiflachen durch Stellpldatze und Nebenanlagen
versiegelt werden. Dahingegen wird der Zulassigkeitsmalstab in den allgemeinen Wohngebieten
auf eine GRZ von 0,4 begrenzt, jedoch Uberschreitungsmdglichkeiten fir Stellplatze, Garagen
und Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,8 aufgenommen, die theoretisch dem bisherigen
Zuldssigkeitsmalistab im Mischgebiet entsprechen. Hierdurch ergibt sich eine zuléassige
Gesamtversieglung auf den Baugrundstiicken von ca. 7.050 m2. Zusatzlich ist die Versiegelung
der Verkehrsflachen, FulRwege und Versorgungsflachen hinzuzurechnen. Diese umfasst eine
Gesamtflache von ca. 2.220 m2.

Durch die Planung ergibt sich eine mdgliche Gesamtversiegelung durch Gebaude,
Nebenanlagen, offentliche Straf3en, Stellplatzflache, usw. von ca. 9.270 m? (ca. 84 %). Damit
ergibt sich gegeniber dem Bestand eine Erhéhung der Versiegelung nach der Planung um
ca. 20 %. Somit kann eine héhere Wohndichte aufgrund der direkten Nahe und Anschluss an die
S-Bahnstation erfolgen. Mit den Freiraumqualitaten durch die Lage am Schwarzbach und dem
angrenzenden Grinzug Ostlich des Plangebietes sowie durch die geplanten
BegriinungsmalRnahmen innerhalb des Plangebietes wird jedoch weiterhin eine gute
Wohnqualitat in dem Quartier bestehen. So werden insbesondere mit den Baumpflanzungen, der
Dachbegriinung und der geplanten Rickhaltung und Einleitung von Niederschlagswasser in den
Schwarzbach auch weiterhin wichtige Klima- und Freiraumfunktionen sowie die Riuckfiihrung des
Niederschlagswassers in den natiurlichen Wasserkreislauf gewahrleistet und ein funktionaler
Ausgleich fur die geplante Versiegelung geschaffen.
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Gemal3 § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m. 8 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich fir Eingriffe nicht
erforderlich, da die Eingriffe bereits als vor der planerischen Entscheidung zur Anderung des
Bebauungsplanes N 87 ,An der Urbansmuhle“ zulassig gelten. Jedoch werden zur Minimierung
der Eingriffe verschiedene MalRhahmen vorgesehen: Beschréankung der Versiegelung und der
Gebaudekubatur auf das erforderliche Mal3 durch Festsetzungen zu Baugrenzen und der Hohe
baulicher Anlagen, Vorgaben zur Ein- und Durchgriinung, Festsetzungen zur Anpflanzung von
Baume, Festsetzungen zur Dach- und Tiefgaragenbegrinung sowie versickerungsfahiger
Flachenbefestigungen. Weiterhin werden Hinweise zum Umgang mit dem Boden aufgenommen.

6.2.1 Artenschutz

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ergeben sich keine relevanten Anderungen in Bezug
auf den Artenschutz gegenlber den urspriinglichen Festsetzungen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzprifung® durchgefihrt.
Ergebnis der Untersuchung ist, dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gemaf
8 44 Abs. 1 BauGB ausgeldst werden, wenn folgende Vermeidungsmaflnahmen bericksichtigt
werden:

Eine Uberpriifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande vor Baubeginn bzw. vor baulichen
Veranderungen, z.B. durch Entfernen von Geholzen oder Anderungen an Gebauden, wird
empfohlen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Rodung von Baumen und Strauchern in einem
Zeitfenster aul3erhalb der Brutzeit ab dem 1. Oktober bis 28. (29.) Februar (vgl. § 39 Abs. 5
BNatSchG) vorzunehmen ist. Beim Abriss von Geb&uden ist im Vorfeld der Malnahme zu prifen,
ob in dem Gebaude artenschutzrelevante Arten oder eine geschiitzte Lebensstatte vorhanden
sind.

Der im Plangebiet vorkommende Gartenschlafer ist rechtzeitig vor Beginn von Baumaflinahmen
umzusiedeln. Entsprechende Malnahmen sind in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde durchzufihren.

6.3 Auswirkungen auf den Verkehr

6.3.1 Verkehrsanbindung

Das Plangebiet wird tUber die Anton-Hattemer-Stral3e in das innerstadtische Verkehrssystem an
den Sidring eingebunden. Eine Anbindung an den Hessendamm besteht nicht und ist nicht
vorgesehen.

Die innere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Anton-Hattemer-Stral3e, die
zu einem verkehrsberuhigten Bereich umgebaut und in ihrer Dimensionierung und den
ErschlieBungsanforderungen an das Quartier verkleinert wird sowie Uber eine Stichstralle.
Stral3enbegleitende Gehwege sind aufgrund der Ausbildung als verkehrsberuhigter Bereich als
Mischverkehrsflache nicht vorgesehen. Die neu zu errichtende Stichstral3e mit Wendehammer ist

9 Biro Gall - Freiraumplanung und Okologie (September 2016): Artenschutzpriifung, Butzbach.
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als verkehrsberuhigter Bereich geplant, wobei der Wendehammer zugleich als
Aufenthaltsbereich dient. Die StralRenquerschnitte werden 5,5 m betragen.

Bei der bestehenden Notzufahrt zum Quartier des Bebauungsplanes N 88 handelt es sich um
eine Zufahrt, die im ,Normalfall“ geschlossen ist, womit Durchgangsverkehre verhindert werden.
Diese steht dem FuR3- und Radverkehr zur Verfigung.

6.3.2 Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen im Plangebiet

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens N 87 wurde eine Verkehrsuntersuchungl® zur
Uberprifung und Aktualisierung der fur die schalltechnische Untersuchung zugrunde liegenden
Verkehrsdaten durchgefiihrt.

Anhand der geplanten Nutzungen im Plangebiet wurden im Verkehrsgutachten die zu
erwartenden Verkehrsmengen unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
abgeschatzt. Die Abschatzung erfolgt auf Grundlage der zuldssigen Wohneinheiten im Plangebiet
(66 Wohneinheiten), der bestehenden Bironutzung im WA 1 (ca. 500 m2 Geschossflache) und
der moglichen Geschossflache fur die gewerblichen Nutzungen im Mischgebiet (ca. 3.300 m2
Geschossflache neben der Wohnnutzung, als max. moglicher Planungsfall).

Tabelle 4: werktagliches Verkehrsaufkommen der Nutzungen
Vorhabenbedingtes werktagliches Verkehrsaufkommen der Nutzungen im Plangebiet
- £
2 g . g £ N
g ) - > o T 0o 2 <
Nutzung = 2 = © £ g 2 gl ¢ =2 & T ® v &
o . —_ — =~ ©
b § |86 |28 S£c|68kc| 12| EF
? 2 2 3 ax S| 23| 33| £8& 2| E T
o} = S O O g X S o X O S X S0 ¢ S5 e
m L ¥ m n > o w > o m Y 0o O 3 4 0n ¥
Wohnen 137 39 215 43 2* 264
Biro 108 40 184 69 4 257

* Lkw = 3,5t zGG (Anteil der Transporter und Sprinter < 3,5 t zur Fahrzeugart Pkw zugeschlagen

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans N 87 ergibt sich somit ein werktagliches
Verkehrsaufkommen durch die geplanten Nutzungen von ca. 521 Kfz/24 h. Durch die geplanten
Nutzungen im Plangebiet des Bebauungsplans N 87 und N 100 ergibt sich insgesamt ein
zuséatzliches Verkehrsaufkommen im Querschnitt von ca. 1.885 KfZ/24 h bezogen auf einen
normalen Werktag. Davon entfallen ca. 151 Fahrten auf die Vormittagsspitzenstunde zwischen
7.00 — 8.00 Uhr und ca. 168 Fahrten auf die Nachmittagsspitzenstunde zwischen 17.00 — 18.00
Uhr. Jedoch muss beriicksichtigt werden, dass es sich hierbei um Umnutzungen bestehender
Siedlungsflachen handelt. Sowohl im Geltungsbereich des Bebauungsplans N 100, als auch
N 87, besteht Baurecht bzw. eine gewerbliche Nutzung, die Verkehr erzeugt bzw. erzeugen kann.

10 vKT (23.01.2017): Fachgutachten Verkehr Bebauungspléane N 87 in Hattersheim am Main, Frankfurt am Main.
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6.3.3 Verkehrliche Belastung des StralRennetzes

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung auf die relevanten StraRenabschnitte werden
anhand von Verkehrsmodellrechnungen auf Stra3enabschnitte im Umfeld ermittelt, bewertet und
vergleichend gegenibergestellt. Fiur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen der
Planungen auf die verkehrliche Situation wurden folgende Betrachtungsfélle zugrunde gelegt:

Der Ist-Zustand beschreibt die derzeitige verkehrliche Situation an der L 3011 (Hessendamm)
und der VoltastralRe sowie dem Siudring (Verkehrszahlung am 14.07.2015) unter
Berlicksichtigung des Ausweichverkehrs durch die Sanierungsarbeiten der Briicke auf der L 3265
(Frankfurter Stral3e) im Stadtgebiet Hattersheim.

Im Ist-Zustand 2015 wurden folgende Verkehrsbelastungen unter Berlicksichtigung des
Ausweichverkehrs ermittelt.

Tabelle 5: Ist-Zustand 2015 der Verkehrsbelastung der relevanten StralRenabschnitte abziiglich des
Ausweichverkehrs
StraRenabschnitt D1V [KiziTag] )
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)
Hessendamm 9.120
(nordlich Knotenpunkt VoltastraRe/Hessendamm/Siidring) '
H?sgendamm » 13.400
(sudlich Knotenpunkt Voltastrae/Hessendamm/Suidring)
Stdring o 9.340
(6stlich Knotenpunkt Voltastral3e/Hessendamm/Sudring)
VoltastralRe 9.170
(westlich Knotenpunkt VoltastraBe/Hessendamm/Sidring) '

Als Vergleichsfall zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen wird ein Prognose-Nullfall 2025
definiert, der die zukunftige Verkehrsbelastung ohne Durchfiihrung der Bebauungspléane N 87
und N 100, insbesondere unter Berlicksichtigung einer allgemeinen Verkehrszunahme von 5 %
durch die Verkehrsentwicklungen im Rhein-Main-Gebiet, beriicksichtigt. Im Prognose-Nulifall
ergeben sich die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Verkehrsbelastungen.

Tabelle 6: Prognose-Nullfall 2025 -Verkehrsbelastung der relevanten Stralenabschnitte
. DTV [Kfz/T
StraBenabschnitt - [__ . Tag] ;
(Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)
Hessendamm 9,580
(nordlich Knotenpunkt VoltastraRe/Hessendamm/Siidring) '
H?ssendamm o 14.070
(sudlich Knotenpunkt VoltastraRe/Hessendamm/Siidring)
Sudring . 9.810
(6stlich Knotenpunkt Voltastral3e/Hessendamm/Sudring)
VoltastralRe 9.630
(westlich Knotenpunkt Voltastral3e/Hessendamm/Siidring) '
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Der Prognose-Nullfall berticksichtigt die verkehrsrelevanten stadtebaulichen Entwicklungen im
Umfeld des Plangebietes sowie die Stral3eninfrastrukturplanungen ohne Durchfihrung der
geplanten Bauvorhaben der Bebauungsplane N 87 und N 100. Aus Uberlagerung des Prognose-
Nullfalls mit dem zu erwartenden Neuverkehr bei Durchfihrung der Bebauungsplane N 87 und
N 100 ergibt sich die Bemessungsverkehrsstarke fir den Prognose-Planfall 2025.

Im Prognose-Planfall 2025 wird davon ausgegangen, dass die angestrebte Entwicklung der
Bebauungsplane N 87 und N 100 erfolgt und die Verkehrsprognose auf Grundlage des Prognose-
Nullfalls und des Neuverkehrs der Bebauungsplane N 87 und N 100 ermittelt. Im Prognose-
Planfall ergeben sich die in der nachfolgenden Tabelle dargestellten Verkehrsbelastungen.

Tabelle 7: Prognose-Planfall 2025 —Verkehrsbelastung der relevanten StraRenabschnitte
DTV [Kfz/Tag] Veranderung Nullfall —
StraBenabschnitt (Durchschnittliche tagliche Planfall [%]
Verkehrsstarke)
Hessendamm
(nérdlich Knotenpunkt 10.210 6,6 %
VoltastraBe/Hessendamm/Sidring)
Hessendamm
(stdlich Knotenpunkt 15.050 7%
VoltastraBe/Hessendamm/Sidring)
Sidring
(6stlich Knotenpunkt 10.260 4.5 %

Voltastral3e/Hessendamm/Sudring)

Voltastralle
(westlich Knotenpunkt 10.100 5%
Voltastral3e/Hessendamm/Sudring)

Durch die Planung und die angestrebte Nutzung wird sich das Verkehrsaufkommen gegentiber
dem Prognose-Nullfall 2025 erhdhen. Die starksten Verkehrszunahmen ergeben sich auf dem
Abschnitt Hessendamm Siuid und Nord.

Fur den Prognose-Planfall 2025 wurde weiterhin eine zweite Variante mit Anschluss des
Bebauungsplangebietes N 100 uUber die Voltastrale geprift. Da sich im Vergleich der
Knotenstrombelastungen am Knotenpunkt Voltastral3e / Hessendamm / Stidring die Belastungen
in der zweiten Variante aufgrund der Verkehrsverteilung etwas geringer darstellen, wird diese
nicht weiter dargestellt.

Zur Abschéatzung der Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte im Bereich des
Plangebietes und dessen Umfeld wurden die Vor- und Nachmittags-Spitzenstundenbelastungen
zwischen dem Prognose-Nullfall und dem Prognose-Planfall betrachtet.

An den untersuchungsrelevanten Knotenpunkten stellen sich die Verkehrsbelastungen fir die
Vormittags- und die Nachmittagsspitzenstunde wie folgt dar. Die Verkehrsbelastungen werden
durch den vorhabenbedingten Neuverkehr der Bebauungsplane N 87 und N 100 an den
untersuchten Knotenpunkten zu einer Verkehrszunahme von ca. 1 % bis 8 % in der Vor- und
Nachmittagsspitzenstunde fuihren. Die Verkehrsbelastung wird sich an dem fur das Plangebiet
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N 87 relevanten Knotenpunkt Voltastral3e / Hessendamm / Sidring insgesamt um ca. 6,9 bis
8,4 % erhdhen. Nach Einschatzung der Gutachter wird die Leistungsfahigkeit der betroffenen
Knotenpunkte durch die Entwicklung der Bebauungsplane N 87 und N 100 nicht beeintrachtigt
und die Aufstellflache in der Straf3e Stidring bis zur Einmindung Stdring / An der Urbansmuhle
ist ausreichend. Auch in der zweiten Variante (Anschluss N 100 Uber die Voltastral3e) ist die
Leistungsfahigkeit der relevanten Knotenpunkte nach Einschétzung des Gutachters weiterhin
nicht beeintrachtigt.

OPNV

Das Plangebiet ist Giber die ca. 300 m entfernte S-Bahn-Haltestelle Hattersheim (Main) und den
Bahnhof Siid sowie die stdlich des Plangebiets am Hessendamm bestehende Bushaltestelle im
Bereich des Muhlenquartiers sehr gut an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden.

FuRganger / Radverkehr

Entlang des Hessendamms besteht ein kombinierter Rad- und FulRweg und entlang des Sidrings
ein Gehweg.

Uber die ,Notzufahrt* zum sidlich angrenzenden Quartier und die innerhalb des Quartiers
verlaufenden ErschlieBungsstralle und Fufl3-/Radwege ist das Plangebiet an den 0stlich des
Schwarzbachs verlaufenden Grinzug und Naherholungsbereich angebunden. Mit dem geplanten
FuBweg zum Hessendamm Uber eine ,Schleuse” in der Larmschutzwand erfolgt eine direkte
Anbindung des Quartiers in Richtung der westlich gelegenen Nahversorgungseinrichtungen
sowie sozialen Einrichtungen.

Stellplatze

Drei Offentliche Stellplatze sollen im Siden angrenzend an die Anton-Hattemer-Stral3e
vorgesehen werden. Ansonsten wird der ruhende Verkehr im Plangebiet grundsatzlich auf den
Baugrundstiicken untergebracht sowie auf dazugehdrigen privaten Stellplatzflachen entlang der
Anton-Hattemer-StralRe im Westen. Fir die Bebauung im Norden sowie dstlich der geplanten
StichstralBe sollen die privaten Stellplatze lberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden.
Ansonsten erfolgt der Nachweis tber oberirdische Stellplatze.

6.4  Auswirkungen auf die Gerduschsituation

In einer schalltechnischen Untersuchung!! zum Bebauungsplan werden die Auswirkungen auf
die Larmsituation im Plangebiet ermittelt und bewertet. Fiur den Planfall wurde die Berechnung
der Variante 1 der Verkehrsuntersuchung (vgl. Kap. 6.3) herangezogen. Eine Betrachtung der
Variante 2 (Anbindung N 100 uber die VoltastraRe) wurde nicht durchgefiihrt, da es auf den
relevanten Stralenabschnitten direkt angrenzend an das Plangebiet in Variante 2 zu einer
Verringerung der durchschnittlichen Verkehrsstarken im Vergleich zu Variante 1 kommt und
durch die Erhéhung der Verkehrsstarke auf dem Straf3enabschnitt westlich des Knotenpunktes
VoltastralRe/Hessendamm/Sidring nicht von einer wesentlichen Veranderung der Bewertung
auszugehen ist.

StralRenverkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet

11 as Beratung in Immissionsschutz (08.12.2016): Technischer Bericht — Schalltechnische Untersuchung, Kelkheim.
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Im Plangebiet liegen aufgrund der umgebenden Strallen Siudring und Hessendamm
Gerauscheinwirkungen durch Verkehrslarm vor.

Unter Berticksichtigung der Abschirmung durch die vorhandene Bebauung in der Umgebung, der
vorhandenen L&rmschutzwand im Plangebiet und durch die neu geplante Bebauung im
Plangebiet ergibt sich folgende Situation:

Fur die Rander des Mischgebietes ergeben sich am Baufenster Beurteilungspegel von bis zu
71 dB(A) am Tag und von 59 dB(A) in der Nacht. Damit werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht um bis zu 11 dB(A)
am Tag und um bis zu 9 dB(A) in der Nacht uberschritten. Die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV fur Mischgebiete von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht werden um bis
zu 7 dB(A) am Tag und um bis zu 5 dB(A) in der Nacht tberschritten.

Die Uberschreitungen ergeben sich an den stralRenseitigen Fassaden entlang des Hessendamms
und des Suddrings. Hier wird die Grenze erreicht, ab der ohne entsprechende
Schallschutzmafinahmen larmbedingte Gesundheitsgefahrdungen zu beflrchten sind. Im
Mischgebiet kann an den larmabgewandten Fassadenabschnitten von wohnvertraglichen
Larmverhaltnissen ausgegangen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) am Tag
und von bis zu 52 dB(A) in der Nacht. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag um bis zu 7 dB(A) Uberschritten und von 45 dB(A)
in der Nacht um bis zu 7 dB(A) Uberschritten. Auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) am Tag und von 49 dB(A) in der Nacht werden tags
um bis zu 3 dB(A) und nachts um bis zu 3 dB(A) tiberschritten. Die Uberschreitungen ergeben
sich insbesondere an den nérdlichen oder westlichen Fassadenabschnitten einiger Gebaude.
Demnach kénnen am Tag und in der Nacht auch unter Bertcksichtigung der abschirmenden
Wirkung der geplanten Bebauung im allgemeinen Wohngebiete die Immissionsgrenzwerte nicht
eingehalten werden.

Zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Plangebiet sind daher LarmschutzmalB3nhahmen
erforderlich.

Aufgrund der hohen Belastungen im Mischgebiet wurde die Prifung aktiver
SchallschutzmalBnahmen durch die Lage der Bebauung selbst sowie die Verlangerung der
Larmschutzwand durchgefihrt. Ergebnis ist, dass mit der Verlangerung der Larmschutzwand
zwar die Gerauschbelastungen an einigen Gebauden in den allgemeinen Wohngebieten gesenkt
werden kénnten, dass aber nicht alle Uberschreitungen vermieden werden kénnen und weiterhin
passive Schallschutzmalinahmen erforderlich werden. Insbesondere im Mischgebiet selbst
scheidet die Verlangerung der Larmschutzwand als wirksame und verhaltnismaRige MaRhahme
dahingehend aus, da sie lediglich die unteren Geschosse wirksam schitzen wirde, wenn die
Bebauung direkt an der stral3enseitigen Baugrenze liegt. Weiterhin kann durch eine
entsprechende Planung der Gebaude im Mischgebiet die Larmbelastung auf das allgemeine
Wohngebiet verringert werden. Aufgrund dieser Sachverhalte wird von der Verlangerung der
Larmschutzwand abgesehen.
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Im Mischgebiet wird daher eine Schallschutzkonzeption verfolgt, in der die Bebauung selbst als
L-férmige Riegelbebauung mdglichst nah an die StralRen Hessendamm und Sidring angeordnet
wird, um eine AufRenschallfassade entlang der Straen zu bilden, so dass die Rickseite der
Bebauung und die AuRenbereiche an den, den StralRen larmabgewandten Fassadenabschnitten,
geschuitzt werden.

Die textlichen Festsetzungen werden im Mischgebiet daher so getroffen, dass diese ein
Mindestmald an Schallschutz verbindlich festsetzen, es jedoch ermdglichen architektonische
Selbsthilfe, die auch nach dem baulichen Konzept vorgesehen ist, umsetzen zu kénnen.

- So werden im Mischgebiet die Baugrenzen zu den StralRen Hessendamm und Siidring so
festgesetzt, dass die Bebauung zur Schaffung maoglichst groRer Bereiche mit ruhigen
larmabgewandten Gebaudefassaden und WohnauRenbereichen angeordnet werden
kann.

- Zur Sicherung eines Mindestmal3es an baulichem Schallschutz an dieser ,Larmseite”
werden die Anforderungen an die Schallddmmung der Auf3enbauteile nach der DIN 4109
— ,Schallschutz im Hochbau“ innerhalb des Larmpegelbereichs V festgesetzt.

- Um ein Mindestmal? an Wohnqualitat sicherzustellen, werden mit dem Bebauungsplan
Festsetzungen zur Grundrissorientierung getroffen, die sicherstellen, dass je Wohnung
mindestens ein Aufenthalts- / Wohnraum sowie die AuRenwohnbereiche (Balkon oder
Freisitz) auf der larmabgewandten Gebaudeseite liegen muissen. Von einer Festsetzung
zum kompletten Ausschluss von Wohn- und Aufenthaltsraumen an den straf3enseitigen
Fassadenseiten wird abgesehen. Dies wirde die Umsetzung einer Bebauung mit
entsprechenden Geb&audegrundrissen wesentlich erschweren und zudem kdnnen auch
Grundrissformen zur Erreichung einer angemessenen Wohnqualitdt geeignet sein, die
bewusst die  Schlafrdume mit passiven  SchallschutzmalRhahmen und
Luftungseinrichtungen an der ,Larmseite® anordnen und die Wohnraume und
AuBenwohnbereiche zur larmabgewandten Seite orientieren. Insofern wird eine
Festsetzung getroffen, dass nur dann ein Aufenthaltsraum an der stralenseitigen
Fassadenseite ausnahmsweise zulassig sein kann, wenn dieser mit entsprechenden
Laftungseinrichtungen versehen wird. Weiterhin kann davon ausgegangen werden, dass
an den Ruckseiten / larmabgewandten wohnvertragliche Larmverhaltnisse durch die
Eigenabschirmung erreicht werden.

Darlber hinaus sind weitere Mal3nhahmen denkbar, z.B. kdmen vorgelagerte Larmschutzfassaden
oder verglaste Loggien in Betracht. Dies soll jedoch nicht weitergehend festgesetzt werden, um
die Entscheidungsfreiheit des Bauherrn zur architektonischen Selbsthilfe im Einzelfall nicht
weitergehend einzuschranken.

Zur Sicherung eines MindestmalRes an baulichem Schallschutz werden in den allgemeinen
Wohngebieten die Anforderungen an die Schalldammung der Auf3enbauteile nach der DIN 4109
— ,Schallschutz im Hochbau® mit dem Larmpegelbereich Ill verbindlich festgesetzt. Hierbei wurde
bertcksichtigt, dass eine Bebauung der allgemeinen Wohngebiete auch vor einer Bebauung im
Mischgebiet verwirklicht werden kann. Von weiteren Festsetzungen zu Maflinahmen der
»architektonischen Selbsthilfe®, z.B. von Grundrissorientierung, vorgehangten
Larmschutzfassaden oder verglasten Loggien, wird abgesehen, da diese auch von der Art der
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Wohnnutzungen und den Wohnungsgrof3en abhangen und der Entscheidungsfreiheit des
Bauherren im Einzelfall Gberlassen werden sollen.

Schienenlarmeinwirkungen im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich der nordlich gelegenen Schienenverkehrsstrecke,
wodurch sich Gerauscheinwirkungen im Plangebiet ergeben.

Unter Berticksichtigung der Abschirmung durch die vorhandene Bebauung in der Umgebung, der
vorhandenen Larmschutzwand im Plangebiet und durch die neu geplante Bebauung im
Plangebiet ergibt sich folgende Situation:

An den Randern des Mischgebietes ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) am Tag
und von bis zu 52 dB(A) in der Nacht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete
von 60 dB(A) am Tag sowie die Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV von 64 dB(A) am Tag
werden somit eingehalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 50 dB(A)
in der Nacht werden um 2 dB(A) Uberschritten, jedoch die Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV
von 54 dB(A) in der Nacht eingehalten.

In den allgemeinen Wohngebieten kommt es zu Beurteilungspegeln von bis zu 54 dB(A) am Tag
und von bis zu 51 dB(A) in der Nacht. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
von 59 dB(A) am Tag eingehalten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 im allgemeinen
Wohngebiet von 45 dB(A) in der Nacht sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fur
allgemeine Wohngebiete von 49 dB(A) in der Nacht werden Uberschritten. Es ergeben sich somit
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV in der Nacht von bis zu 2 dB(A).
Die Uberschreitungen beschranken sich insbesondere auf die nordlichen bzw. stidwestlichen
Fassadenabschnitte.

Zum Schutz vor Schienenlarmeinwirkungen sind daher Larmschutzmanahmen erforderlich.

Zur Minimierung der Gerauscheinwirkungen im Plangebiet werden die Anforderungen an die
Schalldammung der Auf3enbauteile nach der DIN 4109 — ,Schallschutz im Hochbau® fur die
betroffenen Fassadenabschnitte verbindlich festgesetzt.

Gewerbelarmeinwirkungen im Plangebiet

Im Plangebiet ergeben sich Gewerbelarmeinwirkungen von den westlich gelegenen gewerblichen
Nutzungen. Danach ergeben sich im Plangebiet Beurteilungspegel durch Gewerbelarm von bis
zu 50 dB(A) am Tag und bis zu 33 dB(A) in der Nacht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Gewerbelarm im allgemeinen Wohngebiet sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tag und 40 dB(A) in der Nacht werden somit im
gesamten Plangebiet eingehalten und unterschritten. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Gewerbelarm im Mischgebiet sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiet von
60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht werden eingehalten und deutlich unterschritten.

6.5 Technische Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet kann die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom,
Gas, Telekommunikation tiber Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze in der Umgebung
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erfolgen. Innerhalb des Plangebietes wird die komplette technische ErschlieBung erneuert
werden. Die Verlegung bestehender Kanale und Neubau von Leitungstrassen erfolgt in den
festgesetzten Verkehrsflachen sowie Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungstrager belastet sind.

Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Gber den Neubau von Leitungen mit Anschluss an die
bestehenden Anbindepunkte im Westen zum Hessendamm und im Siden im angrenzenden
Muhlenviertel. Die Dimensionierung der Leitungen wird entsprechend es erforderlichen
Loschwasserbedarfes und Versorgungsdruckes, zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung,
im Plangebiet erfolgen.

Abwasserbeseitigung, Entwasserungskonzept

Die Entwésserung des Plangebietes soll im Trennsystem tiber den Neubau des Leitungssystems
erfolgen.

Das Schmutzwasser soll Gber Anschluss an das Kanalsystem des sudlichen Mihlenviertels Gber
den Mischwasserkanal abgeleitet werden.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde ein Entwasserungskonzeptl? erarbeitet,
dass eine Moglichkeit zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser aufzeigt.

Im Plangebiet sollen abflusswirksame MalRhahmen durch die teilweise Dachbegrinung sowie
wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen (z.B. offenfugiges Pflaster) durchgefiihrt werden.
Somit erfolgt eine Verbesserung und Entlastung der Entwasserungssituation durch die
Ruckhaltung von Niederschlagswasser in den Bereichen mit festgesetzter Dachbegriinung sowie
Ruckfuhrung des Wassers in den natirlichen Wasserkreislauf.

Das Entwasserungskonzept weist die Umsetzbarkeit eines flachenmagigen Nachweises einer
maoglichen Versickerung im Plangebiet Uber Versickerungsanlagen, z.B. Mulden- bzw.
Rigolenversickerung oder deren Kombination, nach. Dies wird mit der geplanten Bebauung
jedoch nicht verfolgt. Aufgrund der Unwirtschaftlichkeit und UnverhaltnismaRigkeit einer
Versickerung uber Herstellung von Versickerungsanlagen in Bezug auf eine bereits bestehende
Einleitestelle zum Schwarzbach sidlich des Plangebietes soll auf eine Herstellung von
Versickerungsanlagen im Plangebiet aus folgenden Griinden verzichtet werden:

- Gefahr der Belastung des Grundwassers durch Auswaschung der Auffillungen.

- UnverhaltnismaRigkeit des Bodenaustauschs der Auffillungen zur Versickerung
gegenuber der bestehenden Einleitestelle zum Schwarzbach. Ein Austausch von
Auffillungen und ggf. auch des daran anschlieBenden schluffigen Materials (bei
Wasserdurchlassigkeitsbeiwerten, kf, auf3erhalb des entwasserungstechnisch relevanten
Versickerungsbereichs zwischen 1*10-3 und 1*10-6) ist bei Erstellung einer
Versickerungsanlage erforderlich. Der auszutauschende Boden ist in diesem Fall durch
geeignetes Material (Wasserdurchlassigkeitsbeiwert der gesattigten Zone, kf, zwischen
1*10-3 und 1*10-6, LAGA-Klasse Z0, pH-Wert-Bereich von 6 bis 8) zu ersetzen.

12 Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (12.06.2015): Regenwasserkonzept zum Bebauungsplan N 87 ,An
der Urbansmiuhle® in Hattersheim am Main, Darmstadt.
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- Mindestabstande zwischen Mulden und Gebauden sowie die verbleibende Ausnutzbarkeit
der Grundstlicke.

- Ruickhaltung des Niederschlagswassers ist mit zeitverzogerter Einleitung in den
Schwarzbach zur Ruckfihrung in den Wasserkreislauf geplant.

- Der Nachweis abflusswirksamer Flachen Bestand — Planung fuihrt zur Verbesserung der
Situation. Es ist eine Reduzierung der abflusswirksamen Versiegelung gegeniber dem
Bestand um ca. 20 % geplant. Die abflusswirksame Flache verringert sich somit im
Plangebiet von ca. 6.900 m2 (ca. 60 %) auf ca.5.530 m2 (ca. 48 %). Entsprechend
verringert sich auch die Einleitemenge in den Schwarzbach.

- Es sind MalRBhahmen innerhalb des Plangebietes zum zeitverzégerten Rickhalt und
Ruckfiuhrung des Niederschlagswassers in den Wasserkreislauf durch teilweise
Dachbegriinung und teilweise versickerungsfahige Flachenbefestigungen (z.B.
offenfugiges Pflaster) vorgesehen.

Es wurde dahingehend eine Abstimmung mit der Oberen und der Unteren Wasserbehdrde im
November 201513 gesucht. Ergebnis der Abstimmungen ist, dass das Oberflachen-
INiederschlagswasser gedrosselt in den Schwarzbach eingeleitet werden soll. Gemal der
unteren Wasserbehotrde hat aus Sicht des Wasser- und Bodenschutzes der Erhalt des naturlich
anstehenden Bodens und seiner Funktionen sowie eine Anndherung an natirliche
Abflussprozesse durch eine mdoglichst wasserdurchlassige und begriinte/ bewachsene
Flachengestaltung (bei kleineren Regenereignissen grof3er Anteil an der Verdunstung am Ort des
Anfalls und flachenhafter Versickerung in die oberen Bodenschichten, bei Starkregen
Uberwiegend oberflachiger Abfluss in den Schwarzbach) Vorrang gegenliber einer gezielten
Versickerung des Niederschlagswassers gemal DWA-A 13814,

Das Niederschlagswasser soll auf den jeweiligen Baugrundstticken zuriickgehalten werden (z.B.
Ruckhaltemulden, Zisternen) und lUber den Regenwasserkanal zeitverzogert gedrosselt in den
Schwarzbach eingeleitet werden. Entsprechende Vorhaltungen von Trassen werden durch den
Bebauungsplan mit Geh- und Leitungsrechten auf den privaten Grundstiicken gesichert.

Die Entwasserung der Verkehrsflachen erfolgt durch Einleitung des Niederschlagswassers in den
Schwarzbach.

Da kein schriftlich eingetragenes Wasserrecht fur die bestehende Einleitestelle im Schwarzbach
existiert, ist ein entsprechender Entwasserungsantrag bei der Oberen Wasserbehérde zu stellen.
Dies erfolgt parallel zum Bebauungsplanverfahren. In diesem Antrag soll neben der neuen
Genehmigung fur die Einleitung des Niederschlagswassers in den Schwarzbach auch gleichzeitig
der Wegfall der nicht mehr erforderlichen 2. Einleitestelle im Norden des Plangebietes erfolgen.
Es sind keine weitergehenden Untersuchungen fiir den Schwarzbach erforderlich (kein
hydraulischer Nachweis s.0.). Der Einleiteantrag soll aber einen stoffichen Nachweis gemaf
DWA Merkblatt M153 enthalten.

13 Vgl. Ergebnisvermerk zum Termin am 11.11.2015 und zum Termin am 16.11.2015.
14 E-Mail vom 17.11.2015 des Main-Taunus-Kreises, Amt fir Bauen und Umwelt, Untere Wasser- und
Bodenschutzbehdrde.
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Zielsetzung der Planung der 1. Anderung ist somit die Verbesserung der Entwéasserungssituation.
Dies stellt gegenuber der Bestandssituation eine wesentliche Verbesserung dar, da durch die
geplante Bebauung die abflusswirksame Flache reduziert wird und somit auch die zukinftige
Einleitemenge in den Schwarzbach verringert wird.

Strom, Gas, Warme, Telekom, sonstige Medien

Die Gasversorgung soll iber den Anschluss an das bestehende Netz erfolgen und die Gasleitung
im Plangebiet entsprechend des Bedarfes erneuert werden.

Die Stromversorgung soll Gber den Anschluss an das bestehende Netz von der vorhandenen
Trafostation im Westen des Plangebietes und dem Muhlenviertel erfolgen. Die
Versorgungsleitungen fir Strom, Telekommunikation und Kabel werden innerhalb des
Plangebietes erneuert werden.

6.6 Eigentumsverhaltnisse / Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet befinden sich lberwiegend in Privateigentum. In stadtischem
Eigentum befinden sich lediglich die Flursticke, die direkt an die umgebenden
ErschlieBungsstraBen Hessendamm und Sidring angrenzen. Die Eigentumsverhaltnisse sollen
im Rahmen einer vereinfachten Umlegung neu geordnet werden.

6.7 Flachenbilanz

Tabelle 8: Flachenbilanz entsprechend den Festsetzungen, gerundet
Gebiet Flache GRZ | Zulassige GFz Zul. Zulassige
[m?] GR [m?] Voll- GF [m?]
geschos
se
Mischgebiet 2.610 0,6 1.570 1,6 -v 4.180
1,4 IV, V, VI 8.690
Allgemeine Wohngebiete 6.205 0,4 2.480 bzw.
1,6

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, 1530
verkehrsberuhigter Bereich

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, private 440
Stellplatze

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 20
FuRgéanger

Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 120
Larmschutzwand
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Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung 85
offentliche Parkflache

Versorgungsflache

rgu 25
Elektrizitat
Geltungsbereich des 11.035

Bebauungsplans

Alle FlachenmalRe sind dem Amtlichen Liegenschaftskataster im UTM Koordinatensystem entnommen, hierbei handelt
es sich um projizierte, nicht um tatséchliche Flachen.
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VERWENDETE UNTERLAGEN

Baugrundinstitut Franke-MeiBner und Partner GmbH (04.05.2007): Gutachtliche
Stellungnahme — Baugrunderkundung und Griindungsberatung, Wiesbaden-Delkenheim.

KAT Umweltberatung GmbH ( 23.04.2014): Neubau von unterkellerten Reihen-, Doppel-
und Mehrfamilienhdusern ,An der Urbansmihle 2-11“ in 65795 Hattersheim -
Ingenieurgeologisches Gutachten, Florsheim-Weilbach.

As Beratung in Immissionsschutz (08.12.2016): Technischer Bericht — Schalltechnische
Untersuchung, Kelkheim.

VKT (23.01.2017): Fachgutachten Verkehr Bebauungspléane N 87 in Hattersheim am
Main, Frankfurt am Main.

Umweltplanung Bullermann Schneble GmbH (12.06.2015): Regenwasserkonzept zum
Bebauungsplan N 87 ,,An der Urbansmuhle® in Hattersheim am Main, Darmstadt.

Regierungsprasidium Darmstadt (April 2013): Hochwasserrisikomanagementplan fur das
Einzugsgebiet Schwarzbach / Taunus - Strategische Umweltprifung (SUP= -
Umweltbericht, Wiesbaden.

Hattersheimer Wohnungsbaugesellschaft mbH (10.05.2015): Anderung Bebauungsplan
N 87 An der Urbansmiihle — Hattersheim, Antrag zur Genehmigung der Bebauung entlang
des Schwarzbachs, Beurteilung der Hochwassersituation, Hattersheim am Main.

Schirmer Umwelttechnik GmbH (11.02.2016): Antrag auf wasserrechtliche Genehmigung
nach 8§ 78 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) — Retentionsraumausgleich im Baugebiet ,An
der Urbansmihle“, Mainz.

Biro Gall — Freiraumplanung und Okologie (September 2016): Artenschutzprifung,
Butzbach.
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